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Summary 
The Swedish public housing (allmännyttigt bostadsbolag) in Sweden was initially set up as category 
housing for large, low-income families in the 1930s. Similarly, the Danish public housing were 
created for people with limited means. In the 1940s, however, the goal of the Swedish public 
housing was extended to provide everyone with good affordable housing, a development that was 
not reached until the 1990s in Denmark. Both the Swedish and Danish public housing has from the 
start been defined based on the loan terms for government housing subsidy but are now regulated in 
the following laws, lagen om kommunala bostadsaktiebolag and loven om almene boliger. The 
Swedish and Danish public housing has applied a prime cost principle since its origin that meant 
that rents were based on operating costs. This has been a contributing factor to the problem of price 
division, (the newer apartments have higher rent than the older ones) which has existed in Sweden 
and Denmark. Until recently a prohibition of profit was applied on the public housing in Sweden 
and Denmark, but this has now been replaced by commercial principles in Sweden. 
 After both the First and Second World Wars arose extensive problems such as material 
shortages, housing shortages and the risk of increasing rents. In response to these problems Sweden 
and Denmark imposed rent control laws and granted extensive government subsidies for housing 
construction. Public housing came to play an important role in housing policy during the second 
half of the 1900s and became part of the general welfare state. Everyone should have the 
opportunity to a good home for a reasonable rent, regardless of economic and social background. In 
Sweden, the public housing took up a position as a prescriptive role model for deciding the 
appropriate rent level after the postwar crisis regulation was abolished. By applying the prime cost 
principle it was hoped that the Swedish public housing would have a dampening effect on the rest 
of the rental portfolio rents. In Denmark tenant influence over their living situation were introduced 
in the 1950 's and have since then developed into today's rules were residents have extensive 
influence over their local department's daily operations and the public housing company's highest 
body shall be democratically elected. Through the work of keeping rents in the public housing down 
but also through state subsidization of housing and municipal housing companies' efforts to provide 
people with limited means with good housing at a reasonable price, the housing crisis, at least until 
recently, were corrected, overcrowding disappeared and the housing stock have undergone a 
tremendous improvement. Recent years however, problems such as lack of housing in Sweden and 
expensive housing in Denmark has become increasingly prominent. What purpose the public 
housing will earn in the future solving of theses problems remains to be seen. 
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Sammanfattning 
De svenska allmännyttiga bostadsbolagen i Sverige inrättades från början som kategoribostäder för 
mindre bemedlade, barnrika familjer på 1930-talet. På liknande sätt riktade även de danska 
allmännyttiga bostadsbolagen ursprungligen sin verksamhet till mindre bemedlade. På 1940-talet 
kom dock den svenska allmännyttans syfte att utvidgas till att förse alla med bra billiga bostäder, en 
utveckling som kom att dröja till 1990-talet i Danmark. Både den svenska och den danska 
allmännyttan har från första början definierats utifrån lånevillkoren för statliga bostadssubventioner 
men regleras numera i egna lagar, lagen om kommunala bostadsaktiebolag samt loven om almene 
boliger. Den svenska såväl som den danska allmännyttan tillämpade självkostnadsprincipen sedan 
sitt grundande vilket innebar att hyrorna sattes utifrån driftskostnaderna. Detta har varit en 
bidragande orsak till de problem med prissplittring, de nyare bostäder har högre hyra än de äldre, 
som funnits i Sverige och Danmark. Fram till nyligen gällde vinstförbud för de allmännyttiga 
bostadsbolagen i Sverige såväl som Danmark men detta har numera ersatts av affärsmässiga 
principer i Sverige.  
 Efter både första och andra världskriget uppstod omfattande problem med materialbrist, 
bostadsbrist, risk för stegrande hyror m.m. Som svar på dessa införde Sverige och Danmark 
hyresregleringslagar samt beviljade omfattande statssubventioner för bostadsbyggande. 
Allmännyttan kom att ha en bostadspolitikiskt viktig roll under 1900-talets andra hälft och blev en 
del av den allmänna välfärdspolitiken. Alla skulle ha möjlighet till en bra bostad till skälig hyra, 
oavsett ekonomisk och social bakgrund. I Sverige tog allmännyttan en hyresnormerande roll efter 
att efterkrigstidens krisreglering avskaffades. Genom sin tillämpning av självkostnadsprincipen 
hoppades man att de svenska allmännyttiga bostadsbolagen skulle ha en dämpande effekt på det 
övriga hyresbeståndets hyror. I Danmark kom boendeinflytandet att utvecklas redan på 1950-talet 
fram till dagens regler där de boende har omfattande inflyttande över sin lokala avdelnings dagliga 
drift. Bostadsbolagets högsta organ ska dessutom vara demokratiskt valt. Genom arbetet med att 
hålla hyrorna i bostadsbeståndet nere men också genom statlig subventionering av bostadsbyggande 
och de allmännyttiga bostadsbolagens strävan att förse behövande med bra bostäder till ett rimligt 
pris har bostadsbristen, åtminstone tills nyligen, åtgärdats, trångboddheten försvunnit och 
bostadsbeståndets standard genomgått en oerhörd förbättring. De senare åren har återigen problem 
såsom bostadsbrist i Sverige och dyra bostäder i Danmark blivit allt mer framträdande. Vilket syfte 
de allmännyttiga bostadsbolagen kommer att tjäna i framtiden återstår dock att se.  
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1. Inledning 
1.1. Introduktion 
Redan innan första världskriget bidrog den av industrialiseringen medförda urbaniseringen till ökad 
bostadsbrist i Sverige. I Danmark dröjde det till första världskrigets mitt innan bostadsbristen infann 
sig. I och med första världskriget eskalerade situationen i både Sverige och Danmark då 
materialbrist, ökade produktionskostnader, transportsvårigheter och en osäker marknad sänkte 
bostadsproduktionen. Den ökade bostadsbristen ledde i sin tur till oro för drastiskt stegrande hyror 
och hyresreglering infördes i Sverige såväl som i Danmark. Särskilt drabbade blev barnrika familjer 
och mindre bemedlade. Mer eller mindre allt som gick att hyra ut som bostad i Danmark hyrdes ut 
oavsett kvalitet och lämplighet som bostad.1 Bostadssituationen satte press på såväl den danska som 
svenska staten att lösa situationen och när ännu ett världskrig bröt ut fortsatte svårigheterna. 
Allmännyttiga bostäder producerade av i Sverige allmännyttiga bostadsföretag och i Danmark av 
almennyttige boligforeninger, boligselskab och selvejende byggevirksomheder kom att favoriseras 
som lösning för bostadsproblemen.2 ”Termen allmännyttigt bostadsföretag användes i början av 
1900-talet som en generell benämning på olika typer av bostadsproduktion utan vinstsyfte”.3 
Numera är de flesta allmännyttiga bostadsföretag aktiebolag. Den allmännyttiga 
bostadsproduktionen och förvaltningen i Sverige och Danmark har haft en del gemensamt men det 
finns även stora skillnader. Boendeinflytande som en hörnsten i den danska allmännyttan och den 
svenska allmännyttans tidigare, och indirekt fortsatta, roll i den svenska hyresregleringen är 
exempel på detta. Idag råder det återigen bostadsbrist i Sverige. Hur situationen kommer att lösas 
återstår att se men allmännyttans roll har förändrats och det är oklart om den återigen kommer inta 
sin tidigare roll som lösning av bostadsfrågan.  
1.2. Syfte 
I den föreliggande uppsatsen undersöks det ursprungliga syftet med och utvecklingen av 
allmännyttiga bostadsbolag/boligselskab, hur utvecklingen skiljer sig mellan Danmark och Sverige, 
och slutligen hur förekomsten av allmännyttiga bostadsbolag påverkat möjligheterna till bostad för 
mindre bemedlade i Sverige respektive Danmark. För att besvara den senare frågan kommer jag 
undersöka dels hur rätten till bostad blev en del av den allmänna välfärden, dels vilka 
subventionsstrategier som den svenska respektive danska staten använt sig av. Jag kommer även 
                                                            
1 Forslag til lov om nedsættelse af en kommission til overvejelse af Boligforhold, 18.10.1926, sp. 2237; SOU 1935:2, 
s. 17-19.  
2 Kaarstedt, 1991, s. 87; SOU 1935:2, s. 158.  
3 NE, allmännyttigt bostadsföretag, hämtad 2015-01-06.  
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titta på fördelningsprinciper för de allmännyttiga bostäderna samt tills viss del även hyresreglerings 
utformning, främst när den varit kopplad till de allmännyttiga bostadsbolagen. Med lag  
SFS 2010:879 om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag med kompletteringar i förordning 
SFS 2011:1159 om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag avslutas en era av statsstöd till och 
särbehandling av de allmänna kommunala bostadsbolagen i Sverige och de får därmed även avsluta 
min uppsats. Tanken är att belysa den danska utvecklingen för att kunna se skillnader från den 
svenska och fokus kommer därmed att ligga på svensk rättshistoria. Uppsatsen behandlar 
hyresrätter i flerfamiljshus i städer och stadsliknande samhällen. Allmännyttiga bostadsbolag och 
allmännyttiga bostadsstiftelser har i Sverige oftast behandlats likadant men mitt fokus kommer 
ligga på allmännyttiga bostadsbolag(sedermera bostadsaktiebolag). Eftersom bolagsformen är av 
mindre intresse i min uppsats och de flesta allmännyttiga bostadsföretag idag är aktiebolag kommer 
jag använda mig av termen allmännyttigt bostadsbolag (allmännyttan) som ett paraplybegrepp för 
olika typer av allmännyttiga bostadsbolag, stiftelser m.m. När bolagsformen är relevant kommer 
den särskilt utpekas. Vad gäller Danmark så kommer mitt fokus ligga på boligselskab(sedermera 
boligaktieselskab och numera almen bolig), här kommer jag använda begreppet almennyttigt 
boligselskab på samma sätt som bostadsföretag fram till det nya begreppet almen bolig infördes. Jag 
kommer inte redogöra för de särskilda insatser som riktats mot pensionärer/äldre eller 
studenter/ungdomar.  
1.3. Frågeställningar 
Med vilket syfte inrättades allmännyttan i Sverige?  
Och hur har allmännyttans syfte förändrats över tiden?  
Hur skiljer sig detta från motsvarande utveckling för allmännyttan i Danmark?  
Och hur har de förändringar som skett vad gäller allmännyttan påverkat i samhället mindre 
bemedlades tillgång till bostad?  
1.4. Metod 
Det är en allmän erfarenhet, att det alltid är förknippat med vanskligheter att ur det komplex av inbördes 
sammanhängande sociala, ekonomiska, tekniska och legislativa spörsmål, som sammantagna bilda 
bostadsfrågan, utbryta en viss detalj för utredning och praktisk handläggning.4 
 
Komparativ metod har använts för att beskriva och jämföra rättsutvecklingen i Sverige respektive 
Danmark. Tillvägagångssätt för komparativ metod innefattar två steg. Först gäller det att förstå och 
beskriva de rättsordningar som valts, sedan formuleras likheter och olikheter som används som en 
                                                            
4 SOU 1935:2, s. 9.  
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bas för den komparativa analysen.5 En komparativ metod har fördelen att den inte bara ger insikt i 
en annan rättsordning men också ger en djupare förståelse av den egna rättsordningen.6 Vid 
användandet av komparativ metod krävs medvetenhet kring problem som kan uppstå såsom 
språkförbistring, den främmande rättsordningens rättskällelära, materialtillgång och att juridiska 
begrepp kan vara lika men vissa sig ha olika innebörder i olika rättsordningar. Man måste helt 
enkelt vara uppmärksam på hur färgad man är av den rättsordning man är skolad i. Även viss 
kulturell förståelse för de länder vars rättsordningar studeras är nödvändig.7 Det är viktigt att det 
man jämför verkligen är jämförbart, därmed krävs vissa för det relevanta problemet gemensamma 
nämnare. I detta fall krävs bland annat ett land som det likt Sverige finns allmännyttiga 
bostadsbolag i eftersom det är just deras syfte i Sverige respektive Danmark jag söker jämföra. Jag 
har valt att koncentrera mig på skillnader då min utgångspunkt är att den svenska och den danska 
rättsordningen är i grunden lika, något jag strax ska återkomma till.8 Komparativ rätt och 
rättshistoria är ömsesidigt beroende av varandra då gällande rätt är en produkt av historien men 
också av influenser från andra rättssystem.9 Detta gör komparativ metod lämplig för en uppsats 
inom just rättshistoria i det att den ger möjlighet att skymta ett större sammanhang än om man 
enbart fokuserar på ett lands rättsordning. Samtidigt innebär det mindre utrymme för studier av 
detaljreglering.  
 Mitt val av Danmark som jämförelseland grundar sig på mitt grundantagande om att den 
svenska och den danska rättsordningen är i grunden lika vilket därmed gör dem jämförbara. De 
härstammar båda från germansk rätt, tillhör den nordiska gruppen inom den kontinentaleuropeiska 
rättsfamiljen och har alltid varit nära knutna till varandra som en följd av tider av ockupation såväl 
som de senaste ca 150 årens nära juridiska samarbete.10 Precis som svensk rätt då och då nämns i 
danska förarbeten så förekommer dansk rätt i svenska förarbeten.11 Både Sverige och Danmark har 
en stark tradition av välfärd.12 Samtidigt finns det väsentliga skillnader såsom Tysklands ockupation 
av Danmark respektive Sveriges neutralitetspolitik under andra världskriget och de ekonomiska 
konsekvenser som detta oundvikligen ledde till. Dessutom så underlättas materialtillgången 
betydligt både av närheten till Köpenhamns juridiska fakultet men också av Juridiska fakulteten i 
Lunds materialsamling av dansk rätt. Även detta talar för att välja Danmark som jämförelseland. Att 
                                                            
5 Jansen, 2006, s. 306.  
6 Dannemann, 2006, s. 405-406.  
7 Jansen, 2006. s. 306-307.  
8 Dannemann, 2006, s. 406-408.  
9 Gordley, 2006, s. 763.  
10 Zweigert & Kötz, , 1998, s. 277-285.  
11 Se t.ex. SOU 1938:22, SOU 1942:44, SOU 1952:37, SOU 1955:29, SOU 1961:47, SOU 1965:32, SOU 1966:14, 
SOU 1966:44, SOU 1981:77, SOU 1992:78, SOU 1999:148 och SOU 2000:104; Bet. 1968:488, Socialministeriet, 
2006.  
12 Nissen, band 14, 1991, s. 237; Hirdman, 2012, s. 564.  
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dessutom svenska SOU:er genom 1900-talet återkommande redogör för den danska rätten vad 
gäller bostadssituationen gör det möjligt att kontrollera min förståelse av den danska rätten och 
minska risken för missförstånd. Jag har även använt mig av rättshistorisk metod.  
1.5. Forskningsläge 
”Den kommunala allmännyttans historia” av Eva Hedman vilken är bifogad SOU 2008:38 gör en 
genomgång av den svenska allmännyttans historia och har varit en god hjälp för att få en översikt 
över mitt ämne. I ”Rätten till bostad – en komparativ undersökning av engelsk och svensk 
lagstiftning om rätt till bostad” av Lotten Karlén från 1998 jämförs engelska respektive svenska 
medel för att bereda grupper eller individer bostad. Den har alltså ett delvis annorlunda utgångsläge 
än min uppsats och har dessutom några år på nacken. Någon komparativ studie av allmännyttiga 
bostadsbolag i Sverige och Danmark har jag inte hittat. Vad gäller den danska allmännyttan så 
behandlas den delvis i Henning Bro's avhandling ”Boligen mellem natvægterstat og velfærdsstat – 
Bygge- og boligpolitik i tre danska bysamfund, 1850-1930”. I såväl svenska som danska förarbeten 
finns redogörelser för och reflektioner över det andra landets lagstiftning. Ett exempel på detta är 
den komparativa studien. Ds 1992:78, ”Internationell jämförelse av hyressättning och 
konflikthantering”, där tittar utredarna på ett antal andra länders lagstiftning varav Danmark är ett 
av dem.  
1.6. Material 
Jag kommer i min uppsats i huvudsak använda mig av primärkällor i form av svenska och danska 
förarbeten samt lagtext. För att veta vilket material som är relevant utgår jag från svensk respektive 
dansk rättskällelära. Jag har funnit de svenska förarbetena mer omfattande och lättillgängliga och 
har därmed valt att komplettera de danska betænkningerna med en rapport från Socialministeriet 
2006 samt en rapport från Velfærdsministeriet 2008; som myndighetsrapporter kan de förväntas 
hålla en hög kvalitet och pålitlighet. För att placera den juridiska utvecklingen i sin samhälleliga 
historiska kontext har jag tagit hjälp av Norstedts Sveriges historia samt Gyldendal og politikens 
Danmarks historie vilka får anses som bra pålitliga källor. Den senare består av 15 band och båda 
verken är huvudsakligen författade av professorer. För statistiken i uppsatsen har jag främst använt 
statistiska centralbyrån samt deras danska motsvarighet, Danmarks statistik för att få tillförlitliga 
siffor. I vissa fall har dock siffror från förarbetena använts istället. För information om komparativ 
metod har jag tagit hjälp av texter av Gerhard Danneman är professor i British Legal, Economic, 
and social structures vid Berlins universitet, Nils Jansen, professor i Roman law, Legal history, 
German and European Private Law vid Münster universitet, James Gordley är professor i 
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Comparative and contract law vid Berkeleys universitet, Konrad Zweigert, numera framlidne, var 
professor i vid Tübingens och Hamburgs universitet och Hein Kötz var till 1998 professor vid 
Hamburg universitet.   
1.7. Uppsatsens disposition 
Uppsatsen inleds med en redogörelse för allmännyttiga bostadsbolags ursprungliga syfte och 
historiska utveckling i Sverige. Därefter redogörs för de allmännyttiga bostadsbolags ursprungliga 
syfte och historiska utveckling i Danmark. Min uppsats kommer med andra ord vara uppdelad i en 
svensk och en dansk del för att man lättare ska kunna följa den historiska utvecklingen i respektive 
land. Dessa respektive delar inleds med en kort beskrivning av det bostadspolitiska läget i början av 
1900-talet och som ledde fram till statens inträde på bostadsmarknaden och därmed de 
allmännyttiga bostadsbolagens begynnande spridning. Eftersom den svenska respektive danska 
allmännyttan har olika utmärkande drag kommer kapitelindelningen se lite olika ut men 
motsvarande information kommer finnas i båda delarna om än i mer kortfattade form. t.ex. så har 
den danska allmännyttan inte haft samma hyresnormerande roll som den svenska och därför är 
kapitlen om hyresregleringen i Danmark mer kortfattade. Samma sak gäller boendeinflytande som 
är en av den danska allmännyttans hörnstenar men inte alls har samma roll i den svenska 
allmännyttan. Ännu en skillnad mellan den svenska och den danska rättsutvecklingen gäller 
användandet av kategoribostäder varför den svenska delen av uppsatsen har ett särskilt kapitel för 
just Barnrikehusen. Jag kommer avsluta varje del med en kort beskrivning av bostadsbeståndet och 
bostadssituationen idag. I min analys kommer jag urskilja följande punkter för att lättare kunna 
jämföra de båda länderna: de allmännyttiga bostadsbolagens ursprungliga syfte och dess utveckling, 
tillgång till bostad för mindre bemedlade genom gentemot allmännyttan riktade statliga 
subventionsstrategier, fördelningsprinciper för de allmännyttiga bostäderna samt hyresreglering.  
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2. Sverige 
2.1. Historisk bakgrund 
Tillgången till och byggandet av bostäder sågs länge som en privat angelägenhet i vilken staten inte 
hade någon roll. Istället lämnades sådana frågor att lösas av den enskilda företagsamheten. 
Hyresrätter var heller inte särskilt vanliga före 1900-talet och krävde därmed ingen större reglering i 
lag. Med industrialismen följde dock urbanisering och folk lämnade sina hus på landsbygden för att 
söka arbete i städer och industrisamhälle. I samband med detta fördes bostadsfrågan fram som en 
social angelägenhet där de mindre bemedlades bostadssituation diskuterades och krav på större 
kontroll över den fria företagsamheten fördes fram.  
 Ansvarsfördelningen mellan stat och kommun aktualiserades då bostadsfrågan av naturliga 
skäl är en lokalt förankrad sådan samtidigt som staten har betydande intressen att tillvarata inom 
detta område. Detta ledde till ökad aktivitet från statens sida för att förhindra uthyrande av 
undermåliga bostäder men även se till så att befolkningen hade tillgång till bostäder de hade råd 
med.13 Under tiden före första världskriget gick dock statliga och kommunala åtgärder främst ut på 
lagreglering av byggnadsverksamhet samt kontroll och inspektion av att denna följdes, snarare än 
ekonomiska åtgärder. Någon nybyggnation i offentlig regi att tala om fanns i princip inte utan 
begränsade sig till nödbostäder för hemlösa samt tjänstebostäder för stats- och kommunanställda i 
vissa fall.14 Reglering för att hantera de utmaningar som följde av den tilltagande urbaniseringens 
kom med 1874 års byggnadsstadga vari det infördes regler om så kallade masshyreshus såväl som 
regler för tättbebyggda kvarter. I den hälsostadga som utkom samma år togs problemen med 
trångboddhet upp och myndigheterna gavs rätt att ingripa om bruk av bostadslägenheten var i hög 
grad förenad med fara för hyresgästens hälsa. År 1907 kom dessutom en hyreslag som en del av den 
nya jordabalken med vissa tvingande bestämmelser, speciellt kring uppsägning av hyresgäst. I syfte 
att dra in pengar till ett penningfattigt Sverige från utlandet bildades år 1909 Konungariket Sveriges 
hypotekskassa som gav primärkredit för bostadsbyggande i städerna. Denna kom efterhand att ha 
stor betydelse för bostadsproduktionen. Den första landsomfattande bostadsräkningen i Sverige 
utfördes av socialstyrelsen år 1912-14 på initiativ av den år 1912 tillsatta bostadskommissionen.15  
 Statens ändrade förhållningssätt till frågor om bostadsförsörjning föranleddes av den 
ekonomiska utvecklingen under och efter första världskriget.16 Som en följd av kriget ökade 
                                                            
13 SOU 1935:2, s. 17-18.  
14 SOU 1935:2, s. 145.  
15 SOU 1935:2, s. 18.  
16 SOU 1935:2, s. 147.  
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priserna kraftig liksom även hyran för bostad, detta framtvingade år 1917 en hyresstegringslag. I 
denna gavs särskilt inrättade hyresnämnder rätten att nedsätta avtalad eller krävd hyra. Lagen 
förbjöd bland annat uppsägning av hyresgäst, rivning av bostadsbyggnader samt sammanslagning 
av bostadslägenheter utan hyresnämndens godkännande. Kommunal bostadsförmedling infördes 
också grundad på anmälningsplikt för hyresvärdarna angående lediga lägenheter. 
Hyresstegringslagen upphörde att gälla år 1923 men vissa lindrigare bestämmelser kom att leva 
kvar i 1923 års lag om vissa bestämmelser om hyra. Dessa hindrade dock inte den hyresökning som 
följde lagens avskaffande. Även den kommunala bostadsförmedlingen levde kvar men 
anmälningsplikten för ledig lägenhet avskaffades varför de flesta kommunala bostadsförmedlingar 
försvann efter hand. Som en konsekvens av hyresregleringen men även till följd av 
bostadsproduktionens stagnation vilket följde av starkt ökade byggnadskostnader beslutades om 
bostadssubventioner från det allmännas sida. Dessa inriktades främst på produktionen av 
smålägenheter genom stöd till den enskilda företagsamheten.17  
 Ett antal bostadskonferenser anordnades med start år 1916 för att främja det kommunala 
samarbetet i bostadsfrågan. Följande yttrande från denna första bostadskonferens kom att bli 
normgivande under de följande åren för statens bostadspolitik:  
 
Såväl av finansiella skäl som ock med hänsyn till behovet av praktiska förvaltningsformer bör det 
kommunala ingripandet ske i samverkan med enskilda intresserade, arbetsgivare och andra, så långt det är 
möjligt utan att kommunens kontroll äventyras. I detta hänseende är främst att anbefalla kommunalt 
understöd åt kooperativa bostadsföreningar eller allmännyttiga bostadsbolag.18  
  
Svenska stadsförbundets bostadsråd var verksamt år 1917-23 och blev ett mera permanent organ för 
det kommunala samarbetet i bostadsfrågan. Bostadsrådet kom att ha stort inflytande på 
stadskommunernas handlande och till viss del även på statens bostadspolitik. Svenska 
bostadskreditkassan bildades år 1930 som en del av statens omläggning av sin 
sekundärkreditgivning till mer affärsmässig form och hade lånat ut uppemot 75 miljoner kronor vid 
slutet av år 1933.19  
 Bostadsproduktionen steg från en produktion av knappt 5 000 bostadslägenheter år 1920 till 
drygt 20 000 bostadslägenheter år 1930. Drivkraften bakom bostadsproduktionen var stadigt ökande 
hyror, hyrorna i sin tur ökade på grund av den ökade kostnaden för bostadsproduktionen samt 
urbaniseringen efter kriget. Till skillnad från många länder i övriga Europa hade de svenska 
                                                            
17 SOU 1935:2, s. 19.  
18 SOU 1935:2, s. 20.  
19 SOU 1935:2, s. 20-21.  
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reallönerna stigit varför den allmänna hyresbetalningsförmågan i Sverige förblev stadig trots 
hyreshöjningarna. Därmed förekom bostadssubventioner i mindre skala än i övriga Europa under 
mellankrigstiden. Detta ansågs uppmuntra den enskildes självansvar för sin ekonomi. Dock fanns 
det grupper i det svenska samhället som fått det allt svårare i och med hyresstegringen t.ex. mindre 
bemedlade, barnrika familjer, en grupp som jag kommer återkomma till i kap. 2.2. I ett försök att 
bistå dessa grupper av mindre bemedlade beslutade riksdagen 1933 om en summa på fem miljoner 
att utlämnas som tertiärlån ovanpå annan kredit till av kommunerna rekommenderade 
bostadsbyggnadsbolag.20 Med tertiärlån avses ”lån mot fastighetsinteckningar som ligger över 75 % 
av fastighetens taxeringsvärde”.21  
2.2. Begreppet Allmännyttan 
Regleringar av begreppet allmännyttigt bostadsbolag har figurerat i svenska författningar om statligt 
bostadsstöd sedan 1935 då villkoren för vilka som fick erkännas som allmännyttiga bostadsbolag 
ställdes upp i 12 § SFS 1935:512.22 De villkor som ställdes var att företaget inte fick gå med vinst 
mer än vad som ansågs skäligt enligt statligt organ, att ekonomiska fördelar utöver rimlig ersättning 
till anställda, delägare m.m. ej fick utgå samt att bara det nominella tillskjutna kapitalet återges om 
företaget upplöses. Som en följd av den risk som kommunerna tog som förmedlare av statsbidraget 
krävdes också att bolagen skulle underkastas kommunal tillsyn och revision. Något krav på vilken 
form (stiftelse, bolag etc.) de allmännyttiga bostadsbolagen skulle ha förekom inte. Om det 
allmännyttiga bostadsbolaget inte längre levde upp till dessa villkor kunde erkännandet tas tillbaka 
med följd att alla de ekonomiska fördelar bolaget getts i egenskap av ”allmännyttigt” upphörde och 
krävdes tillbaka. Detta för att säkra att stadsbidraget användes enligt avsett syfte. Av samma 
anledning önskades ett intimt samarbete mellan de kommunala myndigheter och de allmännyttigt 
bolagen.23 Det var få kommuner som inledningsvis var tillräckligt stora för att ha råd med helt egna 
bolag.24 
Under perioden 1946-1948 gick bostadspolitiken från att vara begränsad till att avse 
specifika grupper med särskilt stödbehov till att omfatta alla. Allmännyttiga bostadsbolag fick 
härmed en viktig roll tilldelad sig vad gällde såväl byggande som förvaltning av fastigheter. I 1946 
års kungörelse om tertiärlån och tilläggslån för flerfamiljshus krävdes utöver vad som nämnts om 
tidigare villkor, att kommunen till viss del svarade för bolagets förluster. Med 1948 års 
                                                            
20 SOU 1935:2, s. 22-23.  
21 Affärsjuridisk handbok (Jur. Dr. Erik Danielsson), Vänersborg 1955, s. 1203.  
22  SOU 1972:40, s. 114.  
23  SOU 1935:2, s. 72-73.  
24  SOU 2008:38, bilaga 11, s. 8.  
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lånekungörelse tillkom fler villkor för allmännyttigt bostadsbolags godkännande. Där fastslogs att 
kommunens inflytande skulle garanteras genom att denna utsåg åtminstone majoriteten av 
företagets styrelse. Detta för att hindra styrelseledamöter som genom partiskhet gynnade eller 
missgynnade en viss byggnadsproducent genom att påverka inriktningen av det offentliga stödet 
som gavs de allmännyttiga bostadsbolagen. Genom att uppmuntra den icke-spekulativa 
bostadsförsörjningen som skedde genom allmännyttiga bostadsbolag kunde man kontrollera 
fastigheternas anskaffningskostnader så att dessa inte var högre än produktionskostnaden och 
dessutom hålla hyrorna på en självkostnadsnivå.25  
 En ny bostadslånekungörelse kom 1967. För att lån skulle utgå till allmännyttigt 
bostadsbolag krävdes där dels att företaget hade ett grundkapital motsvarande minst en procent av 
det förvaltade fastighetskapitalet dels att de styrelseledamöter som ej utsågs av kommun utsågs av 
”personer eller företag som är fristående i förhållande till egentliga byggnadsföretagarintressen”26. I 
bostadslånekungörelsen 1970 förtydligades att Hyresgästernas Sparkasse- och Byggnadsförening 
(HSB) ansågs som sådant företag. För allmännyttigt bostadsbolag i stiftelseform skulle dessutom 
dess räkenskaper granskas av två revisorer.27 1974 ändrades kravet på kommunens inflytande till att 
för att få godkännas som allmännyttiga bostadsbolag så skulle det vara helt ägt och styrt av 
kommunen. Kommunen skulle därmed utse samtliga styrelseledamöter samt stå för hela 
grundkapitalet. Vidare ställdes krav på att bolagets huvudsakliga syfte skulle vara att anskaffa och 
förvalta hyresrätter.28 När det statliga stödsystemet för bostadsbyggande avvecklades i början av 
1990-talet så blev konsekvensen att den i lag reglerade definitionen av vad som skulle godkännas 
som ett allmännyttigt bostadsbolag försvann. För att inte alla de allmännyttiga bostadsbolag som 
ombildades till aktiebolag under 1990-talet skulle förlora det stöd de tidigare erhållit i egenskap av 
allmännyttiga fick de ansöka hos staten om att jämställas med allmännyttigt bostadsbolag.29 Kravet 
på att det allmännyttiga bostadsbolagen skulle ägas av kommunerna kom att gälla till 1996 då man i 
SFS 1996:1435 medgav breddat ägande. Dock skulle kommunen även fortsättningsvis genom att 
inneha majoriteten av röstvärdet hos aktierna eller gällande stiftelser utse majoriteten av styrelsens 
ledamöter behålla det bestämmande inflytandet i det allmännyttiga bostadsbolaget.30  
 Med lagen om allmännyttiga bostadsföretag31, som var den första författningen att direkt 
reglera allmännyttiga bostadsbolag och enbart dessa, försvann kravet på att bolagen skulle tillhöra 
                                                            
25  SOU 1972:40, s. 114-116.  
26  SFS 1967:552, 5 och 16 §§.  
27  SOU 1972:40, s. 115.  
28  SOU 1972:40, s. 130.  
29  SOU 2008:38, bilaga 11, s. 26.  
30  Prop. 1996/97:38, s.9.  
31  SFS 2002:102.  
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en kommun eller helt kontrolleras av en. Kvar för att godkännas som allmännyttigt bostadsbolag 
fanns istället två krav gällande bolagets verksamhet, nämligen att den skulle drivas utan vinstsyfte 
och huvudsakligen omfatta förvaltning av fastigheter med hyreslägenheter. Bostadsbolag som 
kommunen ägde eller där den hade det bestämmande inflytandet och som uppfyllde dessa två 
kriterier räknades automatiskt som allmännyttigt, övriga privata eller kooperativt ägda bostadsbolag 
var däremot tvungna att ansöka om att godkännas.32 Även viss annan särbehandling av kommunala 
bostadsbolag förekom fram till 2007, t.ex. krävdes att dessa sökte tillstånd för att få sälja några eller 
alla sina fastigheter eller så många aktier att kommunens bestämmande inflytande över 
bostadsbolaget upphörde. Dessa särbestämmelser var kopplade till bruksvärdesreglerna, se kap. 
2.5.2., men försvann som sagt 2007.33  
 2008 inleddes en statlig utredning för att undersöka dels regleringen för de allmännyttiga 
bostadsföretagens förenlighet med EG-rättens statsstödsregler och konkurrensregler dels om den 
hyresnormerande roll som allmännyttan hittills hade haft skulle finnas kvar. De kommunala 
bostadsbolagens hyresnormerande roll avskaffades, mer om detta i kapitel 2. 4. Förslag på två olika 
modeller för framtidens allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag lades fram: en affärsmässig 
och en självkostnadsstyrd. Den affärsmässiga skulle innebära att ”vinstförbudet” som tidigare gällt 
slopades och kommunala bostadsaktiebolag istället drevs på samma villkor som jämförbara privata 
bostadsföretag, dvs. på affärsmässig grund. Vissa undantag från huvudregeln om förbud mot stöd 
från stat och/eller kommun angavs. Vad gäller den andra modellen, självkostnadsstyrda kommunala 
bostadsaktiebolag så försöker utredningen här använda sig av det undantag för tjänster av allmänt 
ekonomiskt intresse som anges i statsstödsreglerna. Genom denna modell bibehålls vinstförbudet 
(utöver vad som anses skäligt). Bolagens syfte skulle dessutom regleras i författningstext som att på 
lika villkor hyra ut bostäder till alla, motverka segregation och ge hyresgästerna möjlighet till ökat 
inflytande över både sitt boende och företaget. Dock ansåg utredningen att det var osäkert om denna 
modell var förenlig med undantaget om tjänster för allmänt ekonomiskt intresse såvida man inte 
valde att begränsa dess målgrupp till grupper med särskilda behov, s.k. kategoribostäder. Några 
sådana problem finns inte med den affärsmässiga modellen. Vad gäller det fåtal kommunala 
bostadsföretag som är stiftelser gäller stiftelseförordnandena.34  
 En utveckling där allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag övergår till någon slags 
kategoribostäder ansågs av regeringen inte som en önskvärd utveckling. Snarare ville man värna om 
den svenska traditionen att allmännyttan vänder sig till alla.35 Slutresultatet blev Lag om 
                                                            
32  Prop. 2001/02:58, s. 24.  
33  SOU 2008:38, bilaga 11, s. 35-36.  
34  SOU 2008:38, s. 25-30.  
35  Prop. 2009/10:185, s. 28-29. 
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allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag som definierar allmännyttiga kommunala 
bostadsaktiebolagen enligt följande;  
 
1 § Med allmännyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna lag ett aktiebolag som en kommun 
eller flera kommuner gemensamt har det bestämmande inflytandet över och som i allmännyttigt syfte 
1. i sin verksamhet huvudsakligen förvaltar fastigheter i vilka bostadslägenheter upplåts med hyresrätt, 
2. främjar bostadsförsörjningen i den eller de kommuner som är ägare till bolaget, och 
3. erbjuder hyresgästerna möjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.36 
 
I andra paragrafen anges att bostadsaktiebolaget ska drivas efter affärsmässiga principer. 
Vinstförbudet är således borttaget ur lagstiftning, de har inte längre en hyresnormerande roll men de 
riktar sig fortfarande till alla.  
2.3. Barnrikehusen 
I en statlig utredning från 1935 lades fram förslag till utvidgad bostadssubventionering för att 
åstadkomma billiga bostäder till i första hand barnrika obemedlade familjer.37 Genom utredningen 
försökte man att från det allmännas sida uppmärksamma och försöka komma tillrätta med de 
dåvarande bostadsproblemen. Bostadsbestånd i städer och på större orter bestod till en inte 
obetydlig del av bostäder i så dåligt skick att de ur ett hygieniskt perspektiv inte var lämpliga som 
bostäder, allra minst för familjer med minderåriga barn. Dessutom var trångboddheten så 
omfattande att den var både psykisk och fysiskt hälsovådlig för de som levde under sådana 
förhållanden. Som exempel på trångboddhet på den tiden gavs, ”En familj med 3 eller flera barn bör 
anses som trångbodd i en lägenhet om mindre än 2 rum och kök eller likvärdig lägenhetstyp.”38 
Undersökningar visade att många av de personer som bodde i de undermåliga bostäderna inte 
gjorde det på grund av att de saknade ekonomiska medel. Det gällde dock som regel inte de mindre 
bemedlade, barnrika familjerna som de facto saknade möjlighet att betala högre hyra än de redan 
gjorde.39 Denna grupp var de som hårdast berördes av dåvarande bostadssvårigheter, främst 
bostadsbrist och bristfälliga bostäder, vilket var varför de skulle ges företräde till de nybyggda 
billiga bostäderna. Familjer skulle inte behöva välja mellan att skaffa fler barn eller att kunna betala 
hyran.40  
 För att komma tillrätta med de undermåliga lägenheterna krävdes att saneringsarbetet 
subventionerades av staten eftersom familjerna inte hade haft råd med den hyreshöjning som annars 
blivit följden av saneringsarbetet. I SOU 1935:2 föreslogs åtgärder i två steg, varav den första tog 
sikte på den värsta nöden genom omedelbara åtgärder medan den andra krävde mer utredning då 
                                                            
36  SFS 2010:879.  
37 SOU 1935:2, s. 11.  
38 SOU 1935:2, s. 60.  
39 SOU 1935:2, s. 7.  
40 SOU 1935:2, s. 23.  
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den omfattade ett längre perspektiv. Redan för budgetåret 1934/35 anslogs tre miljoner att användas 
för förbättring av undermåliga bostäder i städer och på större orter i väntan på utredningens 
förslag.41 Även om de mer omedelbara åtgärderna föreslogs utan möjlighet till tillfredställande 
utredning innan så försökte man ändå försäkra sig om att de hade en mer långsiktig verkan, eller 
åtminstone inte motverkade de långsiktiga reformer som väntades föreslås med steg två.  
 Omedelbara åtgärder föreslogs i ”Promemoria angående vissa omedelbara åtgärder för 
förbättring av slumbostadsbeståndet i städer och stadsliknande samhällen m.m.” den 19 februari 
1934. Man valde promemorian att fokusera de omedelbara åtgärderna på lägenhetssanering, dvs. att 
döma ut eller förbättra de enskilda lägenheterna snarare än kvarterssanering som då hade innefattat 
rivning av hela eller delar av ett kvarter. Inte minst då kvarterssanering ansågs behöva mer 
utredning och en sådan insats dessutom skulle gått över den fastslagna budgeten. Subventioner 
skulle lämnas i form av billiga lån och även utgå till skapandet av ersättningsbostäder genom att 
man byggde nya lägenheter och genom delning eller ombyggnad av gamla lägenheter. Genom att 
nybyggnationen inriktades på stora lägenheter så hoppades man skapa en omflyttningskedja där 
barnrika familjer fick tillgång till större men ändå förhållandevis billiga lägenheter och det därmed 
frigjordes smålägenheter som var mer lämpliga för andra samhällsgrupper såsom till exempel 
ensamstående äldre. Som subventionsform föreslog man ett 40-årigt amorteringslån, som skulle 
ligga på mellan 40 och 85 % av fastighetsvärdet.42 Promemorian ledde aldrig till några positiva 
resultat, däremot togs dess innehåll samt de yttranden som avgetts däröver tillvara vid arbetet med 
SOU 1935:2 och fokusen på mindre bemedlade, barnrika familjer bibehölls.43  
 Med SOU 1935:2 slogs fast att enda sättet att långsiktigt lösa bostadsproblemen, varav 
trångboddhet skulle prioriteras, var en omfattande nyproduktion av bostadslägenheter. Att lägga 
fokus på sanering av bostadslägenheter riskerade att enbart förskjuta problemet till andra 
bostadsområden om tjänliga bostäder till rimligt pris saknas.44 Därmed blev de två långsiktiga 
åtgärder som föreslogs bostadsanskaffningslån och årliga familjebidrag. De senare syftade till att 
åstadkomma fler bostäder till reducerad hyra och därmed göra det ekonomiskt möjligt för familjer 
att flytta till större bostäder. Familjebidragets storlek bestämdes utifrån det antalet barn familjen 
hade och nådde familjer som bodde i av allmännyttigt bostadsbolag eller kommun uppförda och 
förvaltade bostäder i form av reducerad hyra.45  
                                                            
41 SOU 1935:2, s. 7-8.  
42 SOU 1935:2, s. 10-12.  
43 SOU 1935:2, s. 16-17.  
44 SOU 1935:2, s. 53.  
45 SOU 1935:2, s. 65.  
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 Vidare förväntades kommunerna medverka för att förbättra bostadsförhållanden inte minst 
då bostadssociala problem primärt ansågs vara en kommunal angelägenhet. Därmed föll det sig 
naturligt att just kommunerna fick ansvar för byggande och förvaltning av de nya bostäderna. Som 
bästa sätt att utföra denna uppgift rekommenderades bildande av särskilda sociala företag, 
allmännyttiga bostadsföretag. Med dessa förutsattes kommunerna ha ett intimt samarbete. Det var 
enbart sådana allmännyttiga företag eller kommuner som beviljades lån enligt 1 § Kungörelse (SFS 
1935:512) om lån och bidrag av statsmedel till främjande av bostadsförsörjning för mindre 
bemedlade, barnrika familjer. Vilka som erkändes som allmännyttiga bostadsbolag reglerades i 
lagens 12 §. Som villkor för stadsbidragen föreslogs bland annat att kommunen skulle bidra med 
tomtmark, stå för förluster i samband med försummad hyresbetalning och vid byggande i egen regi 
eller genom allmännyttigt bostadsbolag finansiera de översta 5 % av byggnadsvärdet. I övrigt gavs 
rekommendationen att hyresgästerna där det var möjligt borde engageras i vård och underhåll av 
såväl sitt hem som fastigheten i stort. För detta ändamål föreslogs anställning av socialt utbildade 
personer, i synnerhet kvinnliga sådana. För att handha alla dessa uppgifter kring lån, bidrag, 
granskning så de statliga medlen kom till nytta där det avsågs och användes så effektivt som 
möjligt, för fortsatt utredningsarbete m.m. föreslogs i SOU 1935:2 ett centralt statligt organ.46  
 Kategoribostäderna som blev resultatet av SFS 1935:512 kom i efterhand att kallas för 
barnrikehus. Idéen om de till barnrika familjer statligt subventionerade bostäderna kom 
ursprungligen från Danmark där de införts redan 1919. Även om de innebar en förbättring i 
standard och utrymme för barnfamiljerna som flyttade in så blev det desto svårare att komma ifrån 
den social stämpel som sattes på dess invånare. Trots försök att förekomma denna risk ansågs det av 
vanligt folk som pinsamt att genom sin bostad i barnrikehusen utpekas som tillhörande en fattig och 
barnrik familj.47 På 1940-talet utvidgades därför statens bostadspolitik till att omfatta alla grupper.48 
Stöd till särskilda grupper fortsatte istället i form av bostadsbidrag såsom t.ex. 
familjebostadsbidrag.49  
2.4. Kristider och hyresreglering 
Situationen för bostadsförsörjningen förvärrades avsevärt under andra världskriget med tilltagande 
bostadsbrist som resultat. Redan under det första krigsåret började priserna för byggnadsmaterial 
och transporter att öka. Även räntestegringen medverkade till vad som kom att bli den mest 
omfattande nedgången i landets byggnadsverksamhet som dittills förekommit. Av 
                                                            
46 SOU 1935:2, s. 71-74.  
47 Hirdman, 2012, s. 546-547.  
48 SOU 1945:63, s. 485.  
49 SOU 1957:44, s. 10.  
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bostadsbyggnadsplanerna kvarstod enbart cirka en tiondel och därmed hotade en snabbt tilltagande 
bostadsbrist. Genom statliga stödåtgärder hoppades man kunna få igång bostadsproduktionen igen, 
åtgärda den tilltagande bostadsbristen och förhindra en allmän höjning av hyresnivån. En ökad 
bostadsproduktion skulle dessutom hjälpa till att lösa den rådande arbetslösheten inom 
byggindustrin.50 Förhoppningar som dock skulle vissa sig svåra att infria efterhand som 
byggnadskostnaderna fortsatte att stegras och en tilltagande materialbrist främst på järn och cement 
uppstod.51  
 På grund av de ekonomiska krisförhållanden som följde av andra världskriget uppstod en 
oro för hyresmarknadens utveckling, inte minst vad gäller just hyresnivåerna. Förslag om en statlig 
reglering av hyrespriserna föreslogs därmed.52 Hyrespriserna hade förvisso inte sett någon 
signifikant stigning ännu men en jämförelse mellan hyresnivåerna för de som bott i sina lägenheter 
före kriget och de som var nyinflyttade 1942 visade att de senare hade högre hyra. Knappheten på 
bostäder hotade att förvärra läget ytterligare om prisbildningen på hyresmarknaden även 
fortsättningsvis blev lämnad fri. Sveriges fastighetsägareförbund uppmanade visserligen sina 
medlemmar i en skrivelse 1942 att inte utnyttja bostadsbristen för att ta ut oskäliga hyror men utan 
en reglering i lag kunde någon sådan praxis inte garanteras. Särskilt för de mindre bemedlade skulle 
en omfattande höjning av hyresnivån föra med sig allvarliga sociala missförhållanden. För de flesta 
var bostadsutgiften redan en av de största och befolkningens ekonomi hade redan försämrats genom 
kristiden. Ytterligare skäl för att förhindra en omfattande hyreshöjning var ur samhällsekonomisk 
synvinkel: dels att hindra inflationen, dels risken som en hyreshöjning innebar genom att medföra 
högre fastighetsvärden. Dessa skäl låg till grund för den hyresregleringslag som tillkom 1942.53  
 Enligt förslaget skulle hyrorna fixeras vid den nivå som de var på den 1 januari 1942. Denna 
hyra kallades grundhyra och fick sedan alltså inte höjas utan särskilt tillstånd. Viss möjlighet att få 
den ursprungliga grundhyran korrigerad fanns då den ansågs oskäligt hög eller låg. Tanken var att 
grundhyran skulle täcka kostnaderna för förvaltningen av fastigheten och det krävdes synnerliga 
skäl för att denna skulle få höjas. Nyuppförda fastigheter samt möblerade lägenheter undantogs från 
hyresregleringslagen. Som giltiga skäl för höjd hyra framfördes utöver ökade förvaltningskostnader 
bland annat standardhöjande åtgärder som avsevärt ökat lägenhetens värde. Diskussion förekom om 
hyresregleringen enbart skulle omfatta lägenheter som beboddes av mindre bemedlade till exempel 
genom att begränsa dess verkan till lägenheter om maximalt tre rum och kök men sådan reglering 
                                                            
50 SOU 1942:25, s. 417-418.  
51 SOU 1943:25, s. 425.  
52 SOU 1942:14, s. 3.  
53 SOU 1942:14, s. 9-10.  
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ansågs bli godtycklig och ineffektiv. Hyresavtalet lämnades i övriga delar att fritt regleras mellan 
parterna i enlighet med gällande hyreslagstiftning.54 Nyuppförda lägenheters hyra reglerades genom 
lånevillkoren för tio år framåt och skulle i princip hållas under 1939 års hyresnivå.55  
 Hyresregleringslagen56 trädde i kraft den 30 juni 1942 och ägde till att börja med giltighet 
till den 30 juni 1943. Den omfattade då orter om 2 000 invånare eller mera och där det annars var 
särskilt förordnat. Prövningar av grundhyran för enskild lägenhet gjordes av en hyresnämnd som 
utsågs lokalt i varje kommun som omfattades av lagen. Hyresnämnderna stod i sin tur under statens 
hyresråds tillsyn. Hyresrådet gjorde även en årlig prövning av om en generell höjning av 
grundhyran skulle medges bland annat med hänsyn till det allmänna prisläget och förändring i 
fastigheternas förvaltningskostnader. Någon sådan medgavs inte för perioden 1 oktober 1942 till 31 
mars 1943.57 Hyreslagens giltighet förlängdes till 30 september 1944 med vissa ändringar. Lagen 
kom nu att innefatta rätt för hyresnämnden att på eget bevåg sätta ned oskälig hyra för möblerad 
lägenhet. Hyresgäst av sådan lägenhet kom även att omfattas av samma uppsägningsskydd som 
gällde övriga bostadshyresgäster. Någon generell hyreshöjning medgavs inte för perioden fram till 
30 september 1944.58 Lagens giltighet fortsatte att förlängas 1945, 1946, 1947 och 1948 med smärre 
ändringar och fler och fler orter kom att omfattas av den. Någon generell hyreshöjning medgavs inte 
heller under perioden 1945-47, detta då förvaltningskostnaderna inte ökat på sådant sätt att det 
ansågs rättfärdiga en sådan.59 Framåt 1960-talet hade praxis utvecklats till att förlänga 
hyresregleringslagen två år i taget.60 
 1955 kom en statlig utredning kring frågan när och hur hyresregleringen lämpligen kunde 
avvecklas. Man sökte undvika befarade skadeverkningar i form av chockhöjning av hyran med ökad 
inflation som följd.61 De riktlinjer som utformades föreslog en gradvis avveckling region för region 
och för olika kategorier av hyresobjekt i taget när balans mellan tillgång och efterfråga på 
lägenheter var i sikte.62 1966 hade hyresregleringslagen upphört att gälla i ca 237 orter men gällde 
fortfarande i alla städer med mer än 25 000 invånare. Hyresregleringslagen hade på dessa ca 237 
orter ersatts av besittningsskyddslagen63 som även den var av tillfällig karaktär. Ett förslag på en 
permanent lag som reglerade besittningsskydd och hyresavtal istället lades fram i SOU 1961:47. 
                                                            
54 SOU 1942:14, s. 34-37.  
55 SOU 1942:14, s. 7.  
56 SFS 1942:429.  
57 SOU 1943:25, s. 432-433.  
58 SOU 1944:11, s. 462-463.  
59 SOU 1945:17, s. 385; SOU 1946:35, s. 370; SOU 1947:4, s. 356-357; SOU 1948:26, s. 281.  
60 SOU 1961:47, s. 54.  
61 SOU 1955:35, s. 7-8.  
62 SOU 1955:35, s. 106.  
63 Lagen den 7 december 1956 om rätt i vissa fall för hyresgäst till nytt hyresavtal. 
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Hyresregleringslagen hade en klar kristidskaraktär och dess tillämpning ledde till prissplittring 
mellan fastigheter av olika ålder och finansieringsform. Således ansåg hyresrådet det angeläget att 
den avvecklades fortast möjligt. Förvisso rådde det fortfarande bostadsbrist på sina håll i landet men 
denna hade en helt annan grund än vad som motiverade hyresregleringslagen när denna trädde i 
kraft. På 1960-talet var det snarare förändringar i samhällsstrukturen såsom näringslivets 
koncentration till tätorterna som låg bakom bostadsbristen. Dessutom gjorde den förbättrade 
levnadsstandarden skyddsåtgärder inte längre nödvändiga på samma sätt som de var under kristiden 
under och efter kriget. Med hjälp av regler om besittningsskydd hoppades man kunna undvika 
olägenheter på grund av hyresregleringslagens avveckling även på orter med bostadsbrist. Reglerna 
om besittningsskydd hindrade hyresvärden från att obefogat säga upp den hyresgäst som t.ex. inte 
godkände en hyreshöjning genom att reglera i vilka fall som en uppsägning var obefogad. Vid 
obefogad uppsägning kunde hyresnämnden efter avvägande av situationen förlänga hyresavtal.64 De 
nya reglerna om besittningsskydd och hyresreglering trädde i kraft 1968 och kallas numera för 
bruksvärdessystemet.65  
2.5. Normerande för alla hyror 
2.5.1. Självkostnadsprincipen 
För de allmännyttiga bostadsföretagen skedde hyressättning enligt självkostnadsprincipen istället 
för enligt den hyresreglering som annars medföljde det statliga lånestödet. Av bostadsstyrelsens 
normalstadgor för allmännyttiga bostadsbolag kunde utläsas viss reglering kring vad 
självkostnadsprincipen innebar. Enligt den skulle de allmännyttiga företagen hyra ut lägenheter till 
minsta möjliga hyra. Hyrorna skulle beräknas så att de täckte utgifter för reparationer m.m. 
långsiktigt men inte bringa mer inkomster än vad som var nödvändigt för underhållet av 
fastigheterna. Relativt stort utrymme för tolkning gavs med denna reglering, hyrans skälighet låg 
dock under myndighetskontroll.66 Det var just självkostnadsprincipen som 1966 motiverade 
förslaget att låta allmännyttiga bostadsbolag få en hyresnormerande roll. Den förväntades kunna 
avstyra höga hyreshöjningar och fungerade som en hyresspärr på orter med bostadsbrist.67  
2.5.2. Bruksvärdesprincipen och allmännyttan 
”Bruksvärdesprincipen tillkom 1968 för att trygga bostadshyresgästernas besittningsskydd.”68  
                                                            
64 SOU 1966:14, s.13-14, 16.  
65 SOU 2000:33, s. 18.  
66 SOU 1966:14, s. 66.  
67 SOU 1966:14, s. 241.  
68 SOU 1981:77, s. 107.  
 22 
I samband med denna infördes även allmännyttans hyresnormerande roll i praxis, den lagfästes 
dock först 1974 genom en lagändring69 i jordabalkens 12 kap, 48 §. Genom att i lag reglera så att 
hyrorna i första hand skulle jämföras med bruksvärdemässigt likvärdiga lägenheter inom det 
allmännyttiga bostadsbeståndet avsåg man att skapa en hyresspärr mot en orättfärdig höjning av den 
allmänna hyresnivån. Regleringen syftade även till att åstadkomma en utveckling mot 
marknadsmässiga hyror.70 Redan i SOU 1966:14 beskrivs hur det är tänkt att hyran skall räknas ut 
utifrån bruksvärdet och hur bedömningen av bruksvärdet skall gå till. Genom en prövning av hyrans 
skälighet jämförs den aktuella lägenheten med likvärdiga lägenheter. I bedömningen av bruksvärdet 
vägdes olika faktorer in. Några av dem utrymmesstandard, modernitetsgrad, underhållsstandard 
men även om det fanns sådant som hiss, tvättstuga och sopnedkast i huset och tillgången till 
faciliteter såsom lekplats och parkeringsplatser. Det var inte värdet eller behovet för den specifika 
individen utan snarare för hyresgäster generellt som skulle bedömas, på så vis värderades t.ex. 
tillgång till garage oavsett om hyresgästen i den berörda lägenheten hade bil eller inte. Med andra 
ord skulle bedömningen vara objektiv. Genom systemet med bruksvärde och allmännyttiga 
bostadsbolag som hyresnormerande hoppades man undvika en av bostadsbristen framdriven 
hyreshöjning och istället skapa stabilitet på hyresmarknaden.71  
 Bland kritiken som med tiden framfördes mot systemet med bruksvärdesprincipen och de 
allmännyttiga bostadsbolagens hyresnormerande roll fanns både de som ansåg att systemet bidrog 
till högre hyror än nödvändigt och de som menade att systemet höll tillbaka hyresutvecklingen. Å 
ena sidan hade allmännyttan större utgifter p.g.a. det större sociala ansvar den tog å andra sidan så 
menade vissa att allmännyttan i hyran inte tog ut full täckning för sina utgifter. Särskilt restes 
farhågor kring svårigheterna att få hyran att täcka utgifterna vid nyproduktion. En statlig utredning 
undersökte på 1980-talet detta men ansåg inte att ändringar i bruksvärderegeln var rätt väg att gå för 
att komma till rätta med de problematiskt höga nyproduktionskostnaderna.72 Vissa smärre 
korrigeringar av bruksvärdereglerna genomfördes däremot som en följd av utredningen. 73 Som en 
del av avskaffandet av särregleringen för allmännyttan föreslog en ny statlig utredning i början av 
1990-talet att de allmännyttiga bostadsbolagens roll som hyresnormerande borde tas bort. Dock 
valde regeringen att inte ta med detta förslag i sin proposition 1993/94:199 då man menade att 
förbättringar i tillämpningen av regleringen redan skett.74  
                                                            
69 SFS 1974:820.  
70 SOU 2008:38, bilaga 11, s. 7-9.  
71 SOU 1966:14, s. 21.  
72 SOU 1981:77, s. 108.  
73 SOU 2000:33, s. 35ff.  
74 Prop. 1993/94:199, s. 79.  
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2.5.3. Kollektivt förhandlade hyror 
I en statlig utredning 2008 var frågan om de kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll åter 
uppe på agendan. Man bedömde där att det inte längre var nödvändigt för hyresgästernas fortsatta 
besittningsskydd att behålla den rådande ordningen. Dessutom ansågs det knappast förenligt med 
EG-rättens konkurrensregler att de ekonomiska villkoren för alla hyresvärdar styrdes av de 
allmännyttiga kommunala bostadsbolagen. Därmed föreslogs att de kommunala bostadsbolagens 
hyresnormerande roll skulle avskaffas. Däremot ansågs att bruksvärdessystemet skulle behållas men 
att bättre hänsyn till vad som efterfrågades skulle tas t.ex. skulle geografiskt läge få vara en del av 
bedömningen av bruksvärdet. En skyddsregel föreslogs som skulle hindra chockhöjningar av hyran 
genom att en gräns för hur många procent hyran max fick höjas med i taget sattes. Gränsen skulle 
bestämmas i förhållande till inflationen.75 Vad gäller betydelsen av det geografiska läget ansåg 
regeringen att det skulle lämnas till hyresmarknadens parter om det skulle ingå i bedömningen.76 
Däremot så kom de allmännyttiga kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll att avskaffas 
till förmån för kollektivt förhandlade hyror i jordabalkens 12 kap. 55 § (SFS 2010:811).  
 
2.6. Subventionsformer 
2.6.1. 1930-tal 
Med bostadsbyggandet som en av sina huvudfrågor vann Socialdemokraterna riksdagsvalet 1932 
och året efter tillsattes en kommitté med uppgift att utreda bostadspolitiken.77 Allmännyttiga 
bostadsbolag intog redan från början en prominent plats i statens bostadspolitik. I den statliga 
utredningen 1935, se även kap. 2.3, ansåg man det vara bäst att skilja på uppförande och/eller 
ombyggnad av bostäder och förvaltningen av de nya fastigheterna. Uppförande och/eller 
ombyggnad av bostäder ville man lämna öppen för alla initiativ för att åstadkomma en så hög 
bostadsproduktion som möjligt. Förvaltning ansåg man däremot borde skötas av fristående aktörer 
utan enskilt vinstsyfte organiserade som stiftelser och med representanter för statliga och 
kommunala intressen i styrelsen. På så vis gavs kommunen ett starkt inflytande utan att själva 
behöva förvalta fastigheterna. Kommunens starka inflytande var avsett att garantera att 
fastigheterna uppfyllde sitt syfte men också att skapa möjlighet att verka uppfostrande på 
hyresklientelet.78   
 Kommunerna ansåg man, var de som i första hand var ansvariga för de bostadssociala 
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76 Prop. 2009/10:185, s. 66.  
77 Hirdman, 2012, s. 541.  
78 SOU 1935:2, s. 10-12.  
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problemen och således fick de kommunala organen i uppdrag att kontrollera användningen av och 
förmedla de statliga bostadssubventionerna. Däremot såg man hellre att själva uppgiften att 
bygga/bygga om samt förvalta bostäderna uppdrogs åt särskilda sociala företag snarare än av de 
kommunala organen. Särskilt framhävde man positiva erfarenheter från andra länder av att 
bostadsförvaltningen sköttes av allmännyttiga företag. Främst syftade man på de allmännyttiga 
bostadsföretagen i England ”[...] det är en allmän uppfattning att deras förvaltning av bostäderna är 
mönstergill”.79 Bildandet av kommunala allmännyttiga bostadsbolag för fastighetsförvaltning av de 
statssubventionerade fastigheterna framhölls också som det mest praktiska förfaringssättet och 
rekommenderades därmed. Dock medgav man att skillnader mellan olika orter gjorde att detta 
förfaringssätt inte alltid var det mest lämpliga och man ville därför inte införa någon regel om att så 
alltid skulle ske. För de orter (vilka var de flesta) där allmännyttiga bostadsbolag kom att användas 
förutsattes ett intimt samarbete mellan kommunen och det allmännyttiga bostadsbolaget. 
Samarbetet föreslogs komma till uttryck genom att representanter från kommunen tog plats i 
bolagets styrelse. Kommunerna förväntades genom villkoren för bostadsanskaffningslånen ta vissa 
risker. Dessa risker, menade man, gav kommunen rätt att utöva kontroll över de allmännyttiga 
bostadsbolagens förvaltning och godkänna deras revision.80  
2.6.2. 1940-tal  
Som tidigare nämnts i kap. 2.4 gick byggnadsproduktionen ner drastiskt till följd av andra 
världskriget, inte minst på grund av ökade byggnadskostnader, transportsvårigheter samt brist på 
material såväl som arbetskraft. På grund av de ökade byggnadskostnaderna var det inte lukrativt att 
uppföra hyresfastigheter utan statligt stöd. Åtminstone inte om man skulle lyckas uppehålla det 
villkor för tertiärlånegivning som angav att hyrorna i de färdiga husen skulle hållas på 1939 års 
hyresnivå. I ett försök att stävja den ökande bostadsbristen gick det allmänna in med omfattande 
åtgärder.81 Man beslutade om stora anslag till lånefonder för byggnadsföretagare men försökte 
också påverka tomtpriser och de faktiska byggnadskostnaderna. Statens tertiärlånegivning för 
bostadsbyggande bibehölls på samma villkor som tidigare men utvidgades. Detta kombinerades 
med en statlig räntegaranti för primär- och sekundärlån samt en garanti för kapitaltillgång för 
godkända bostadsbolag. Räntegarantin fungerade på så vis att kompensation utgick om räntan 
översteg den garanterade. Som villkor för tertiärlångivningen, medföljde en reglering av hyrorna i 
de nybyggda fastigheterna samt kontroll över de faktiska byggnadskostnaderna.82  
                                                            
79 SOU 1935:2, s. 158.  
80 SOU 1935:2, s. 71.  
81 SOU 1942:14 s. 6-8.  
82 SOU 1942:25, s. 418-420.  
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 Året efter infördes i ett tilläggslån utan ränta eller amortering med syfte att sätta igång den 
nödvändiga bostadsproduktionen. Avbetalningen gjordes istället beroende av fastighetens framtida 
inkomstmöjligheter. Detta kombinerades med ökad kontroll över det material, transportmedel och 
den arbetskraft som var väl så behövlig för bostadsbyggandet. I SOU 1943:25 klargjordes även 
ansvarsfördelning mellan stat och kommun där staten fick ta det yttersta ekonomiska ansvaret 
medan kommunen ansvarade för initiativet till de konkreta åtgärderna på respektive ort. Man avhöll 
sig visserligen från att reglera kommunens ansvar i lag men ställde sig inte främmande för tanken, 
om bostadsläget skulle försämras ännu mer. Viss skillnad mellan kommunalt eller jämförligt 
byggnadsföretag å ena sidan och enskild låntagare å andra sidan gjordes vad gällde hur stor del av 
fastighetens avkastningsvärde som företaget i fråga kunde få tertiärlån för, där förstnämnda fick upp 
till 95 % av fastighetens avkastningsvärde medan de senare fick endast 90 %. De enskilda 
byggnadsföretagarna omfattades inte av något vinstförbud och genom att göra kommunen ansvarig 
gentemot staten för deras förluster uppmuntrades kommunerna att välja vilka företagare som fick ta 
del av statsstödet med omsorg. Dessa regler tillkom för att förhindra missbruk av statsstödet av 
oförsiktiga företagare såväl som för att garantera att statsstödet kom att användas ändamålsenligt.83  
 1945 kom den bostadssociala utredningens huvudförslag att presenteras;  
 
Det självklara slutmålet för alla bostadspolitiska strävanden är, att alla grupper inom samhället få tillgång 
till en tillfredsställande bostad.84 
 
Utredningen syftade till att förbättra bostadsmöjligheterna för hela svenska folket och som ett led i 
detta ville man överföra förvaltningen av flerfamiljshus till allmännyttiga bostadsbolag i intimt 
samarbete med kommunerna och under deras kontroll. På så vis ville utredarna hålla borta 
spekulativa intressen från den statligt subventionerade bostadsproduktionen samt 
fastighetsförvaltningen. Man ville även lättare kunna rationalisera bostadsproduktionen och kunna 
hålla bostadsbristen under kontroll. Utredarna föreslog utökade tertiärlån för allmännyttiga 
bostadsbolag till 100 % av fastighetsvärdet vilken kom att införas i 1946 års lånekungörelse. På så 
vis utökades den rådande förmånliga särbehandlingen av allmännyttiga bostadsbolag. Till följd av 
en räntesänkning år 1945 hade tilläggslånen till stor del kunnat tas bort men rekommenderades 
förbli tillgängliga på de orter där det annars vore risk för hyreshöjningar.85 De allmännyttiga 
bostadsbolagen fick en viktig roll i den nya statliga bostadspolitiken både som producenter och 
förvaltare av bostäder.86 Kommunernas rätt att bevilja medel för bostadsförsörjning men också 
                                                            
83 SOU 1943:25, s. 426-427.  
84 SOU 1945:63, s. 485.  
85 SOU 1945:63, s. 574.  
86 SOU 1972:40, s. 114.  
 26 
skyldighet att förmedla statliga lån och bidrag reglerades i 1947 års lag om kommunala åtgärder till 
bostadsförsörjningens främjande.87 
2.6.3. 1950-tal   
Totalt fanns det 455 stycken kommunala bostadsbolag år 1962, av dessa var majoriteten fördelade, 
ett företag per kommun. De flesta kommunala allmännyttiga bostadsbolagen bildades under 
perioden 1946-1962. Totalt bildades 387 stycken under denna period varav ca 320 stycken i 
stiftelseform. Den stegrande nybildningen av allmännyttiga bostadsbolag hörde samman med 
efterkrigstidens allmänna bostadsprogram och det ökade kommunala engagemanget.88 Den statliga 
bostadslångivningen fortsatte att ha stor betydelse under 1950-talet och finansierade uppemot 90 % 
av bostadsbyggandet. Syftet med den statliga bostadspolitiken var i första hand att säkra 
befolkningens bostadsbehov men också att motverka höjda hyror och arbetslöshet bland 
byggnadsarbetarna.89 Bostadsstödet för flerfamiljshus tog i 1958 års lånekungörelse formen av 
tertiärlån och tilläggslån samt ränteeftergift. Allmännyttiga bostadsbolag var även fortsättningsvis 
gynnade vad gäller tertiärlån. Tilläggslån kvarstod och kunde utgå i vissa fall för vissa i 
kungörelsen specifikt angivna orter. Ränteeftergiften bestod av en statlig garanti angående räntan 
för underliggande krediter och utgick för fastighet som finansierats med tertiär- och tilläggslån. 
Med andra ord så utgav staten kompensation då räntan för bottenlånet översteg den garanterade.90  
2.6.4. 1960-tal 
I en statlig utredning 1961 försökte man bedöma det framtida bostadsbehovet. En förvisso svår 
uppgift men man kom ändå fram till att flera faktorer tydde på att efterfrågan på lägenheter skulle 
fortsätta att öka och därmed ett ökat bostadsbyggnadsbehov kunde väntas. Framförallt förväntades 
antalet hushåll öka mer än själva befolkningsantalet i sig. Flyttströmmen från landsbygden in till 
staden förväntades fortgå så länge det var fortsatt god konjunktur och hög sysselsättningsgrad. 
Totalt förväntades en hushållssökning i tätorterna om 47 000 om året. Utöver den väntade 
hushållsökningen borde tillräckligt med lägenheter byggas för att skapa en reserv av lediga 
lägenheter samt även ersätta den del av det äldre beståndet som var uttjänt.  Därmed borde man 
räkna med att nyproduktionen av lägenheter skulle behöva ökas. En ökad efterfrågan väntades på 
just smålägenheter men denna borde enligt utredningen mötas genom skapandet av omflyttningar 
snarare än en ökad produktion av just smålägenheter.91 Under perioden 1959-1963 utfördes mellan 
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27 och 34 % av den årliga, totala bostadsproduktionen av kommunerna och de allmännyttiga 
bostadsbolagen. Av det totala bostadsbeståndet 1960 ägde kommunerna direkt 4 % och de 
allmännyttiga företagen ca 8 %.92  
 Den 1 januari 1963 utfärdades kungörelsen om kommunala bostadsbyggnadsprogram som 
ett led i att införa flerårsplanering dvs. en praktisk planering av bostadsproduktionen på längre sikt. 
Detta för att samordna bostadsproduktionen med andra åtgärder som påverkade bostadsbehovet 
såsom utvidgning eller etablering av näringsverksamhet eller samhällelig inrättning. På så vis 
hoppades man kunna undvika framtvingade improvisationer som riskerade att bli mindre 
godtagbara ur ekonomiskt såväl som miljömässigt hänseende. Planeringslängden föreslogs till fem 
år och de kommunala bostadsprogrammen borde samordnas med markpolitiska 
handlingsprogram.93  
 Den framtida behövda bostadsproduktionen under åren 1960-1975 uppskattades till 1,5 
miljoner lägenheter. För dessa lägenheter uppställdes mål som omfattade utökad utrymmesstandard 
till max två personer per rum, kök och vardagsrum ej inräknat, utrustningsstandarden skulle vara 
helt modern och den yttre miljön skulle även den utformas enligt moderna förväntningar. För att 
uppnå de bostadspolitiska målen krävdes hushållande av material såväl som ett effektivt utnyttjande 
av arbetskraft och detta tillsammans med industrialiseringen av bostadsbyggandet gjorde långsiktig 
planering nödvändig. För att produktionsresurserna inte skulle sina behövdes viss prioritering av 
olika åtgärder. Hög prioritet gavs antalet nyproducerade moderna lägenheter, särskilt större sådana 
för att alla som på 1970-talet skulle komma att önska sig en lägenhet skulle kunna förfoga över en 
sådan.94 1965 förordnade riksdagen i enlighet med utredningens förslag att en miljon lägenheter 
skulle byggas under perioden 1965-1975, det som senare kom att kallas ”miljonprogrammet”.95 På 
förslag av SOU 1966:44 infördes paritetslån i SFS 1967:552. Paritetslån innebar att kostnaderna för 
räntor och amorteringar omfördelades över tid genom att till en början vara låga men stiga med 
tiden.96 Allt som allt innebar förslagen en utvidgning av den statliga långivningen.97  
2.6.5. 1970-tal  
Från början av 1970-talet skulle allmännyttiga bostadsbolag helt ägas av kommunen för att 
godkännas som allmännyttiga.98 Mer fokus lades dessutom på att använda den statliga 
bostadslångivningen till att skapa ökad konkurrens och effektivitet och därmed pressa priserna för 
                                                            
92 SOU 1965:40, s. 47.  
93 SOU 1965:32, s. 300-302.  
94 SOU 1965:32, s. 511-516.  
95 SOU 1966:44, s. 312.  
96 SOU 1966:44, s. 319-320.  
97 SOU 1966:44, s. 224-225.  
98 SOU 1972:40, s. 130.  
 28 
konsumenterna/hyresgästerna. Som nytt villkor för de statliga bostadslånen föreslogs att marken för 
bygget skulle förmedlas av kommunen. Detta för att ytterligare förstärka kommunens centrala roll i 
bostadsproduktionen. Utöver detta föreslogs krav på upphandling som villkor för bostadslån till 
flerfamiljshus.99 Ett fortsatt högt bostadsbyggande ansågs även fortsättningsvis nödvändigt. 
Samtidigt började man mer och mer uppmärksamma den prisskillnad som fanns mellan likvärdiga 
bostäder av olika årgångar, så kallad prissplittring. Som ett försök att komma till rätta med detta 
föreslogs det att en bostadsrabatt skulle förmedlas av bostadsbolagen till hyresgästerna.  
 Bostadsbeståndet hade sedan den dåvarande bostadspolitikens början på 1940-talet blivit 
mycket bättre både vad gällde kvalitet och antalet tillgängliga bostäder. Dock kvarstod alltjämt 
brister, många lägenheter var helt enkelt fortfarande omoderna och trångbodda. Dessutom hade nya 
problem kommit i dagern såsom bostadsområdenas yttre miljö och hushållssammansättning.100 På 
vissa orter började det dessutom uppstå tomma lägenheter. Detta tänkte man berodde på att man 
misslyckats med anpassa bostäderna efter konsumenternas förväntningar men var sannolikt också 
en följd av hyressplittringen på bostadsmarknaden.101 En koppling mellan upplåtelseform och 
ekonomiska tillgångar fanns även. De bostadspolitiska målen sammanfattas väl i uttrycket ”goda 
bostäder åt alla efter vars och ens behov”. De bostadspolitiska målen innebar bland annat att man 
önskade höja utrymmesstandarden till att i bästa fall kunna ge varje barn ett eget rum och man ville 
även ge hyresgästerna ökat inflytande över sitt eget boende.102 Boendeinflytande gav hyresgästerna 
rätt att motsätta sig lyxrenoveringar och kräva att en lägenhet upprustades till lägsta godtagbara 
standard (LGI). Vidare innebar den så kallade tapetreformen att hyresgästerna fick rätt att vidta 
åtgärder såsom målning och tapetsering så länge detta inte försvårade hyresvärdens möjlighet att 
hyra ut lägenheten till någon annan.103 Hyresgästerna skulle även ges information och samråda med 
de boende om förvaltning samt aktuella ärenden.104 Hushållens ekonomiska resurser begränsade 
deras valfrihet och trångboddhet var i princip helt en konsekvens av fattigdom. Detta ville man 
komma ifrån.105 För att komma till rätta med den rådande prissplittringen konstaterade man att 
hyrorna i nyproducerade bostäder måste sänkas. För att åstadkomma detta föreslog man ett system 
med utjämningslån. På så vis kunde utgifterna för fastigheternas samlade bostadskapital fördelas 
över tid. År 1974 infördes det nya bostadsfinansieringssystemet med utjämningslån.106  
 Under 1970-talet fortsattes uppgifter inom bostadspolitiken att decentraliseras och 
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kommunernas förutsättningar för att ta ett ökat ansvar för olika samhällsuppgifter utvidgades. 
Staten började även ta ett mer rådgivande och informerande ansvar snarare än att enbart kontrollera 
kommunernas handlingar i efterhand.107 Den statliga styrningen bibehölls dock och sågs mot 
bakgrund av dels en garanti för en likvärdig service oberoende av vilken kommun man tillhörde 
dels rättssäkerheten för enskilda medborgare som ytterst statens ansvar. Även ur ett ekonomiskt 
perspektiv både vad gäller hushållning av resurser och för att ha koll på den verksamhet den själv 
finansierat ansågs statens intresse självklart.108 Det var även nu, närmare bestämt 1976 som 
allmänhetens skyldighet att trygga rätten till bostad skrevs in i regeringsformens 1 kap. 2 §. Det är 
dock inte en juridiskt bindande bestämmelse utan ses som ett målsättningsstadgande. Även om 
stadgandet inte ger några rättigheter till den enskilda individen så har det ändå viss betydelse för 
den praktiska rättstillämpning och skall vägas in vid frågor om likabehandling, lämplighet och 
proportionalitet.109 
2.6.6. 1980-talet 
Under perioden 1962-1974 genomfördes en kommunreform vilket resulterade i en minskning av 
antalet kommuner till 278 stycken, samtidigt infördes även ett enhetligt kommunbegrepp.110 Till 
viss del som en följd av kommunsammanslagningarna upphörde 138 allmännyttiga bostadsföretag 
under perioden 1974-1981, de flesta på grund av fusioner. Knappt några nya tillkom under samma 
period vilket 1981 gav 448 stycken allmännyttiga bostadsföretag i Sverige.111 98 % av de 
kommunala företagen som var verksamma inom fastighetsförvaltning och bostadsförsörjning var 
helägda, detta kan jämföras med 85 % i juni 1974.112 Vanligtvis deltog de allmännyttiga 
bostadsbolagen, om än i olika grad, i arbetet med att utforma de kommunala 
bostadsbyggnadsprogrammen tillsammans med olika kommunala nämnder.113 I SOU 1984:34 
konstaterade man att bostadsbristen var så gott som åtgärdad och de flesta bostäder höll nu både god 
utrymmesstandard och var av god kvalitét. På vissa orter var det till och med överskott på 
bostäder.114 Dock kvarstod skillnader mellan olika befolkningsgrupper både vad gällde hyresnivå 
och bostadsstandard och många bostadsområden hade en ensidig hushållssammansättning. En bra 
bit kvarstod således innan man kunde uppnå det mål om ett jämlikt och integrerat boende som 
tidigare satts upp. Bostadspolitiken gick därmed från att ha varit inriktad på bostadsproduktion till 
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att handhava fördelning, förvaltning och förnyelse av det existerande fastighetsbeståndet.115  
 Man sökte bredda och förbättra allmännyttans fastighetsinnehav genom ett antal åtgärder. 
De åtgärder som föreslogs syftade till att underlätta förvärv av äldre hyresfastigheter. De skulle 
också underlätta om- och tillbyggnad för att åstadkomma ett varierat storleksutbud på lägenheter. 
Slutligen syftade de till att underlätta förvärv av småhus. De allmännyttiga bostadsbolag hade även 
fortsättningsvis en central roll i den sociala bostadspolitiken inte minst då de förvaltade över 50 % 
av det totala beståndet av hyresfastigheter;116  
 
Dessa företag bör även framdeles genom byggande och förvaltning utan vinstsyfte skapa garantier för att 
alla hushåll får tillgång till lämpliga bostäder till rimliga priser.117  
 
Den del av bostadsbeståndet som tillhör allmännyttiga bostadsbolag beskrivs 1986 som nästan bara 
flerfamiljshus med förvisso ett mer varierat storleksutbud av lägenheter än i övriga flerfamiljshus 
men bara 12 % av lägenheterna var fyrarumslägenheter eller större. Nästan hälften av fastigheterna 
byggdes åren 1965-1974 som en del av miljonprogrammet och ligger oftast i utkanten av större 
samhällen. Barnfamiljer är överrepresenterade i allmännyttans bostadsbestånd jämfört med övriga 
flerfamiljshus. Genom att förändra allmännyttans bostadsbestånd önskade man motverka 
segregation såväl som tillgodose de olika behov och önskemål som hushållen hade. För att stärka 
allmännyttiga bostadsbolag och göra de mindre känsliga för ekonomiska påfrestningar föreslogs 
olika sätt att öka deras egna kapital och likviditet. Ökat eget kapital gav även en större möjlighet för 
fastighetsförvärv. I sin verksamhet skulle allmännyttiga bostadsbolag så långt 
självkostnadsprincipen tillät agera enligt normala företagsmässiga principer. Visst sparande och viss 
kapitalbildning skulle inte anses strida mot självkostnadsprincipen.118 Lokala 
booendeinflytandeavtal hade i slutet av 1970-talet formulerats av Sveriges allmännyttiga 
bostadsföretag, bransch och intresseorganisation (SABO) och Hyresgästföreningen (HGF) och kom 
att utvidgas i slutet av 1980-talet. Det innebar att hyresgästerna nu fick beslutsrätt i vissa frågor, 
dock via den lokala hyresgästföreningen.119  
2.6.7. 1990-talet  
I början av 1990-talet hade såväl den demografiska som socioekonomiska segregationen ökat 
ytterligare. Sanering och lägenhetssammanslagningar hade drivit upp hyrorna i innerstaden och 
andelen bostadsrätter hade ökat. I innerstaden hade andelen högutbildad medelklass ökat medan i de 
allmännyttiga bostadsbolagens miljonprogramområden andelen arbetare och socialbidragstagare 
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hade ökat. Medan befolkningen i innerstaden hade högre skulder (p.g.a. ökningen av antalet 
bostadsrätter) och fler var trångbodda så hade befolkningen i miljonprogramområdena både sämre 
materiell standard och sämre hälsa.120 1966 kom en statlig utredning fram till att en övergång från 
statliga bostadslån till ett kollektivt kreditgarantisystem skulle äventyra statens bostadspolitiska mål 
och man avrådde därför från ett införande av systemet.121 I början av 1990-talet togs frågan åter upp 
och denna gång valde riksdagen att avskaffa systemet med statligt reglerade bostadslån till förmån 
för ett enhetligt lån från kreditinstitut på den allmänna kreditmarknaden. Det nya 
bostadsfinansieringssystemet kallades investeringslån och backades upp med en statlig kreditgaranti 
som, för nya hus, trädde i kraft 1992.122  
 Nästa del i avregleringen av bostadsmarknaden innebar en förenkling av reglerna för hur 
räntebidragen bestämdes vilken gjorde dem lika för alla bostadstyper. Dessutom ville man inleda en 
avveckling av räntebidragen för nybyggda fastigheter på sikt. Med sina förslag hoppades man sänka 
ränteläget men också produktionskostnaderna.123 De bostadspolitiska målen uttrycktes som följer; 
 
alla skall ha möjlighet till en god bostad till ett rimligt pris och att var och en skall ha inflytande över sin 
egen situation124 
 
För att uppnå detta krävdes ökat sparande och minskade utgifter. De bostadspolitiska målen ansågs 
beroende av en framgångsrik allmän ekonomisk politik som lyckades bekämpa inflationen. För att 
öka möjligheten till inflytande över hushållens egna boende och uppmuntra ägandet av sin egen 
bostad förslogs statligt stöd till bosparande genom en bosparpremie. Man strävade mot att alla olika 
upplåtelseformer skulle verka under samma ekonomiska förutsättningar och försökte därmed 
utjämna både bidragssystem och skatteregler. Även om utredarnas uppfattning var att de exakta 
verkningarna av dessa regler inte kunde förutses var syftet att skapa en rimlig balans, där det 
offentliga skulle ha en mindre framträdande roll. De föreslog därmed avskaffandet av en rad regler 
kring detaljer för bostäders uppförande och utformning såsom beslut om fasad, takmaterial och 
färgsättning. Kvar skulle endast lämnas de som kunde hänföras till hälsa, säkerhet, hushållning av 
icke förnybara resurser eller gemensamma resurser. Syftet med de föreslagna reglerna var att ta bort 
den särreglering som fanns i lagar och förordningar, allmännyttiga bostadsföretag skulle nu verka 
på samma villkor som övriga fastighetsägare.125  
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På det sättet kan eventuella missförstånd undanröjas om att staten skulle anse att vissa 
fastighetsägarkategorier är mer eller mindre värdefulla för samhället än andra.126 
 
Avvecklingen av särregleringen för de allmännyttiga bostadsföretagen genomfördes och begreppet 
affärsmässig allmännytta blev verklighet. Som en del av allmännyttans nya framtoning övergick 
man inom de allmännyttiga bostadsföretagen till att se de boende som kunder och begrepp som 
soliditet, vinst, avkastning och utdelning blev mer framträdande i allmännyttans verksamhet. 
Resultatet av nedskärningen av subventionerna blev en drastisk nedgång i bostadsbyggandet och 
istället kom en del av allmännyttans bostadsbestånd att säljas ut.127 I slutet av 1990-talet ändrades 
reglerna om boendeinflytande och reglerna förutsatte inte längre att hyresgästerna företrädes av en 
hyresgästförening.128 I SOU 1999:148 diskuterade man även möjligheterna att som den mest direkta 
formen av boendeinflytande gynna självförvaltning i form av kooperativa hyresrätter.129  
2.6.8. 2000-talet 
 
Bostaden och boendet påverkar i hög grad enskilda människors livssituation och möjligheter i livet. 
Därför är bostadspolitiken en väsentlig del av välfärdspolitiken130 
 
Efter de svåra påfrestningarna på svensk ekonomi som utgjort 1990-talet vände nu situationen och 
den ökade bostadsefterfrågan riskerade leda till bostadsbrist om inte fler bostäder byggdes. Som 
svar på detta förtydligades kommunens bostadsförsörjningsansvar genom lag (SFS 2000:1383) om 
kommunernas bostadsförsörjningsansvar och möjlighet till kommunal bostadsförmedling enligt 
köprincipen infördes.131 På 2000-talet skiftade statens bostadspolitik vad gäller de allmännyttiga 
bostadsbolagen. Efter regeringsskiftet 2006 byttes inriktning på den då pågående statliga 
utredningen, SOU 2008:38, om allmännyttans villkor och förutsättningar. Från att från början ha 
haft i uppdrag att utforma en långsiktig självkostnadsprincip togs nu denna uppgift bort med 
motiveringen att den kunde komma att begränsa utredarna. I övrigt gick utredning fortfarande ut på 
detsamma, nämligen att se över den svenska bostadspolitikens förenlighet med EG-rättens 
statsstödsregler. Särskilt skulle man enligt den nya utredningen se över i vilken utsträckning direkta 
respektive indirekta statliga subventioner var förenliga med EG-rättens konkurrensregler.132  
 De EG-rättsliga reglerna om statligt stöd fanns i artikel 87-89133 Fördraget om upprättande 
av Europeiska gemenskapen(fortsättningsvis fördraget). I artikel 87.1 definierades vad som var att 
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anse som statligt stöd.134  
 
1. ges av en medlemsstat eller med statliga medel, 
2. snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen 
3. genom att det gynnar vissa företag eller viss produktion samt 
4. påverkar handeln mellan medlemsstaterna.135 
 
Från förbudet om statsstöd medgavs undantag enligt regler i artiklarna 87.2 och 87.3 i fördraget. 
Den statliga utredningen slog fast att inget av undantagen i artikel 87.2 i fördraget var aktuella för 
svenska kommunala bostadsföretags verksamhet. Undantagen i artikel 87.3 i fördraget ger utrymme 
för en vid skönsmässig bedömning av Europeiska kommissionen.136 Ännu ett undantag från 
förbudet om statsstöd angavs i artikel 86.2137 för ”tjänster av allmänt ekonomiskt intresse” men inte 
heller inom detta rymdes den dåvarande ordningen med allmännyttiga bostadsföretag.138  
 Statsutredningen bedömde det som mycket troligt att den dåvarande regleringen av 
kommunala allmännyttiga bostadsföretag inte var förenlig med EG-rättens regler om statsstöd. 
Däremot ansågs de inte utgöra hinder för driften av allmännyttiga bostadsstiftelser.139 Åtminstone 
inte så länge inga nya bostadsstiftelser bildades utan kommissionens godkännande och inga 
statsstöd som huvudregel, direkta eller indirekta, gavs till de redan existerande.140 Två modeller för 
de kommunala bostadsföretagens framtida förenlighet med EG-rätten presenterades, en 
affärsmässig modell och en självkostnadsstyrd modell. Den stora skillnaden mellan dessa gällde 
uttag av vinst där den affärsmässiga modellen skulle innebära ett frångående av vinstförbudet. 
Denna modell ansågs otvivelaktigt förenlig med EG-rätten medan man ansåg det högst oklart om 
den andra modellen skulle godkännas vid en EG-rättslig prövning.141 Regeringen föreslog i sin 
proposition 2009/10:185 den affärsmässiga modellen och vilken lagfästas i SFS 2010:879.  
 
2 § Ett allmännyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt affärsmässiga 
principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 c § kommunallagen (1991:900). 
Första stycket hindrar inte att det lämnas sådant stöd till ett allmännyttigt kommunalt bostadsaktiebolag 
som 
1. har godkänts av Europeiska kommissionen, eller 
2. har lämnats enligt sådana förordningar som Europeiska kommissionen beslutat enligt artikel 108.4 i 
fördraget om Europeiska unionens funktionssätt, eller 
3. har lämnats enligt villkor för stöd som har fastställts av Europeiska kommissionen och som anses 
förenligt med den gemensamma marknaden samt är undantaget från kravet på anmälan i artikel 108.3 
i fördraget om Europeiska unionens funktionssätt.142 
 
                                                            
134 SOU 2008:38, s. 187-188.  
135 SOU 2008:38, s. 188(art. 87.1 Fördraget om upprättande av Europeiska gemenskapen).  
136 SOU 2008:38, s. 200 ff.  
137 Nu art. 106.2 FEUF.  
138 SOU 2008:38, s. 260.  
139 SOU 2008:38, s. 251.  
140 SOU 2008:38, s. 393-394.  
141 SOU 2008:38, s. 25-26.  
142 SFS 2010:879.  
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Motsvarande regler om statsstöd finns nu i Fördraget om Europeiska Unionens Funktionssätt 
(FEUF) artikel 106-109.  
2.7. Allmännyttan idag 
Bostadsbristen i Sverige blir idag allt mer utbredd och 2012 angav 46 % av Sveriges kommuner i en 
enkät till Sveriges statistiska centralbyrå (SCB) att det rådde brist på bostäder i deras kommuner. 
Från att nästan helt försvunnit i början av 1990-talet tack vare högt bostadsbyggande och den 
minskade efterfråga som den ekonomiska krisen ledde till ökar nu bostadsbristen igen och det är 
unga som drabbas hårdast. Antalet nybyggda bostäder har knappt varit så låg sedan 
bostadsbyggandet kom igång efter andra världskriget som den är nu. Runt 20 000 bostäder per år 
har de senaste åren byggts, detta kan jämföras med de 90 000 bostäder som byggdes år 1964.143  
 År 2013 ägde svenska allmännyttiga bostadsföretag 682 453 stycken av totalt 2 332 253 
stycken lägenheter i flerbostadshus. Det motsvarar cirka 29 % av det totala antalet lägenheter i 
flerbostadshus. Nästan 40 % av lägenheterna i flerbostadshusen ägs av bostadsrättsföreningar 
medan 18,5 % ägs av svenska aktiebolag. Övriga lägenheter i flerbostadshus ägs av stat, kommun, 
landsting, fysiska personer, kooperativa hyresgästföreningar och övriga juridiska personer. För 1 
047 stycken lägenheter saknas uppgift om ägarförhållandena. Med flerbostadshus avses hus med tre 
eller flera lägenheter. Det fanns 2013 totalt 1 999 964 stycken småhus i Sverige, dvs. friliggande en- 
och tvåbostadshus samt rad-, par- och kedjehus. Fysiska personer äger cirka 92 % av de svenska 
småhusen.144  
                                                            
143 Statistiska centralbyrån, Bostadsbyggandet lågt under lång tid.  
144 Statistiska centralbyrå, Antalet lägenheter efter region, hustyp och ägarkategori år 2013.  
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3. Danmark 
3.1. Historisk bakgrund  
Till följd av byggboomen 1904-1907 var utbudet på bostäder innan första världskriget relativt gott. 
Hyresförhållandena som fanns var inte reglerade i lag utan det rådde avtalsfrihet. Den första 
författningen om offentligt stöd till bostäder kom redan 1887145 och gällde statslån till kommuner 
och föreningar som uppförde goda och sunda arbetarbostäder. Denna och efterföljande lag ledde 
1914 fram till bildandet av en rad byggeforeninger. De flesta av dessa kom senare att upplösas och 
fastigheterna tas över av medlemmarna själva. 1916 kom den första samlade regleringen av 
förhållandet mellan hyresvärd och hyresgäst i form av en författning146 med tidsbegränsad giltighet. 
Lagen behandlade hyreshöjning samt uppsägning och var endast tillämplig på hyresförhållande 
ingångna efter lagens ikraftträdande. Hyresregleringslagens giltighet kom med vissa förändringar 
att förlängas ett år i taget fram till 1922.   
 Lagen innebar en möjlighet för hyresgästen att få prövat en hyreshöjnings rimlighet av 
hyresnämnden huslejenævnet varefter nämnden kunde nedsätta hyreshöjningen om den ansågs för 
hög. För att avgöra om hyreshöjningen var rimlig skulle nämnden titta på vad som skulle varit en 
rimlig hyra under normala förhållanden med tillägg för de ökade ränte- och driftskostnaderna som 
förelåg. Lagen utvidgades till att även omfatta uthyrda rum 1917. Hyresnämndens metod för hur de 
skulle bedöma hyrans skälighet ändrades 1918. Nu skulle utgångspunkt tas i 1914 års hyresnivå för 
likvärdig bostad varefter ett tillägg på 10 % av hyran för ökade driftsutgifter medgavs. Tillägget 
kom att ökas efterhand som lagens giltighet förlängdes. En serie lättnader infördes i och med 1922 
års förlängning av lagens giltighet, bland annat krävdes inte längre hyresnämndens godkännande för 
hyreshöjning under pågående hyresförhållande. De nya reglerna kom att gälla i princip oförändrade 
fram till 1925.147 
 Motiven bakom författningen hade sin grund i olika socialpolitiska hänsyn. Dessutom fanns 
en rädsla för social oro till följd av det urholkade penningvärdet som följde av stigande priser. De 
osäkra förhållandena under första världskriget tillsammans med den nya hyresregleringen som 
innebar minskade vinstmöjligheter för hyresvärdarna gjorde att den privata bostadsproduktionen 
minskade. Det låga bostadspriset skapade en ökad efterfråga på bostäder. Tillsammans med en ökad 
invandring från landsbygden till staden gjorde den att bostadsreserven från innan krigets utbrott 
                                                            
145 Lov af 29.3.1887.  
146 Lov nr. 187 af 9.6.1916 om fastsættelse af husleje.  
147 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 9-13.  
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snabbt försvann. Detta orsakade i sin tur ökad trångboddhet.148 Från år 1916 talar man således om 
bostadsnöd som var tämligen svår att komma till rätta med till följd av den höga prisnivån för 
byggnadsmaterial. En statlig bostadskommission gavs i uppdrag att utreda bostadssituationen och 
komma med förslag på lösningar, särskilt för de mindre bemedlade samhällsklasserna.149 I slutet av 
första världskriget infördes till följd av den statliga bostadskommissionen statsstöd i form av lån 
och bidrag till både privat och allmännyttigt bostadsbyggande för mindre bemedlade.150 
Köpenhamns kommun såg sig 1917 tvungen att själv bygga små lägenheter, en verksamhet som 
utökades efter krigets slut. Tillsammans med nationalbankens nedsättande av räntan i flera steg och 
införandet av Statens Boligfond 1922151 bidrog detta till att byggandet kom igång ordentligt nu när 
kriget var slut. Boligfonden innebar att istället för stöd och kontanta bidrag till mindre bemedlade 
samhällsgrupper så gavs nu lån i form av obligationer. Tack vare detta lyckades man delvis under 
1920-talets första hälft få stopp på bostadsnöden. Utöver att bostadsproduktionen var förhållandevis 
stor så minskade dessutom befolkningstillväxten och urbaniseringen jämfört med föregående 
årtionde. Under perioden 1923-1928 utgick offentligt stöd enbart i form av lån från 
statsboligfonden.152  
3.2. Begreppet Allmännyttan 
De första allmännyttiga bostadsorganisationerna i Danmark bildades redan på 1800-talet då olika 
filantropiska sammanslutningar såsom fackföreningar, arbetarrörelsen och fabriksägare gick 
samman för att förbättra tillgången till billiga bostäder.153 Från och med år 1933 krävdes enligt Lov 
om støtte af boligbyggeri m.m. 2 § 2st. att för att få del av statens bostadslån för bostadsbyggande 
till mindre bemedlade skulle bostadsorganisationens stadgar vara godkända av inrikesministern. I 
4 § angavs vidare att dessa stadgar skulle innehålla bestämmelser kring de vid avskrivning av 
inteckning eller dylikt förvärvade medels användande. Bostadsorganisationerna skulle inte syfta till 
att generera eller utdela vinst. Dessutom skulle organisationens verksamhetsberättelse samt revision 
inlämnas till inrikesministern årligen.154  
 Allmännyttiga bostäder producerade av Boligforeninger, Boligselskab och Selvejende 
byggevirksomheder kom att favoriseras som lösning för bostadsproblemen efter andra 
                                                            
148 Betænkning I fra det af Indenrigsministeriet under 7. juli 1924 nedsatte boligudvalg, sp. 3917-3920.  
149 Forslag til lov om nedsættelse af en kommission til overvejelse af Boligforhold, 18.10.1926, sp. 2237.  
150 Lov nr. 179 af 31.3.1917 om laan til kommuner til byggeforetagender.  
151 Lov nr. 551 af 23.12.1922 om laan til boligforanstaltninger.  
152 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 13-14.  
153 SOU 1999:148, Bilaga 4, s. 154.  
154 Lov nr. 128 af 11.4.1933 om støtte af boligbyggeri m.m.  
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världskriget.155 Med Lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig støtte vidarefördes 
regleringen från 1933 om att Boligforeninger, Boligselskab och Selvejende byggevirksomheders 
stadgar skulle godkännas av inrikesministern för att bostadsbyggnadsstöd skulle beviljas dem. 
Närmare bestämmelser om vad stadgarna skulle innehålla fanns i lagens 18 §. Där angavs bland 
annat att hyran skulle bestämmas i förhållande till lägenhetens värde och att stadgarna skulle 
stämma överens med de i 5 § 3st. samt 20-26 §§ angivna befogenheterna för inrikesministern samt 
plikterna för verksamheten. Bland annat innebar detta att villkor i hyresavtal med ny hyresgäst 
skulle godkännas av inrikesministern enligt 21 §. Verksamhetens revision skulle liksom enligt 
tidigare lagstiftning inlämnas till inrikesministern årligen enligt 19 §. I 10 och 14 §§ angavs att det 
allmännyttiga bostadsbolagets syfte skulle vara att skapa billiga bostäder till mindre bemedlade för 
att beviljas statsstöd.  
 Till följd av 18 § utarbetades ”normalstadgor” för "Andelsboligforening, Boligaktieselskab 
och selvejende Byggevirksomhed. Normalstadgorna var i princip identiska och reglerade bolagens 
organisation och ledning. De kom att ha stor inverkan både på den framtida utvecklingen för de 
allmännyttiga bostadsbolagen och på den lagstiftning som kom att reglera dessa.156 För att förbättra 
tillgången på billiga bostäder även för de allra fattigaste gavs extra statsstöd till så kallade social-
filantropiska bostadsprojekt.157 I lagförarbetena till Lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med 
offentlig støtte lyftes problemet med den tidigare praxisen med kategoribostäder för de mindre 
bemedlade. Istället för särskilda bostäder för enbart dessa grupper ville man uppföra ”blandade 
fastigheter” för att undkomma den stämpling av människor som lätt följer av kategoribostäder. 
Dessa tankar kom dock att omsättas i praktik först under 1950-talet.158  
 Innehållet för de allmännyttiga Andelsboligforeninger, Boligaktieselskaber respektive 
selvejende byggevirkomheders stadgar som mottog statsstöd kom även fortsättningsvis att regleras i 
lag som villkor för statssubventioner.159 I 21 § boligbyggeriloven angavs således att syftet med 
verksamheten skulle vara att tillhandahålla bostäder till lägsta möjliga pris till mindre bemedlade 
och att eventuellt överskott/vinst skulle gå till nybyggnation samt renovering. Vem som var att anse 
som mindre bemedlad definierades i 76 § boligbyggeriloven och var kopplat till kraven för att få 
sjukkassa från en av staten erkänd sjukkassa. Dessutom skulle stadgarna innehålla regler om att den 
ekonomiska redovisningen efter granskning av auktoriserad revisor skulle inges till 
bostadsministern. Inrikes- och/eller bostadsministern kunde vidare enligt författningen utse en 
                                                            
155 Nissen, band 14, 1991, s. 87.  
156 Betænkning 1997 nr, 1331, del 2, bilaga 1, s. 23-24.  
157 Lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig støtte 14 §.  
158 Socialministeriet 2006, s. 53-54.  
159 Lov nr. 107 af 14.4.1955 om byggeri med offentlig støtte 20-21 §§.  
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tillsynsperson för att kontrollera företagets verksamhet. Företrädesrätten för mindre bemedlade 
bibehölls i Lov nr. 356 af 27.12.1958 om boligbyggeri 11 § som även angav att krav kunde ställas 
att en andel av de nybyggda lägenheterna reserverades för barnfamiljer. Definitionen av mindre 
bemedlade i 117 § utgick nu från en inkomstgräns för hushållet om högst 16 000 kr per år plus 1 
000 kr för varje hemmaboende barn. I övrigt bibehålls de tidigare reglerna om stadgarnas innehåll 
från 1955.  
 Boligbyggeriloven kom att ändras på nytt 1967160 och i 103 § angavs att statsstöd kunde 
beviljas till verksamhet som på allmännyttiga grunder bedrevs av Andelsboligselskaber, 
Boligaktieselskab och Selvejende boligselskaber vars stadgar var godkända av bostadsministern. 
Syftet för verksamhet skulle fortsatt vara att uppföra och förvalta bostäder men istället för att riktas 
till mindre bemedlade så skulle bostäderna nu vara till personer vars personliga och ekonomiska 
förhållande enligt 109 § gav företrädesrätt till bostäderna. I 109 § 1 st. boligbyggeriloven skulle den 
bostadssökanden som med hänsyn till hushållets storlek och sammansättning har behov av lägenhet 
av den aktuella arten ges företrädesrätt. Enligt 109 § 2st. kunde kommunen kräva att en ledig 
lägenhet som till följd av offentliga subventioner kunde överlämnas till nedsatt bostadsavgift 
gjordes tillgänglig för den som kommunen ansåg, med hänsyn till ekonomiska och personliga 
förhållande, hade störst behov av den. I 109 § 3st. angavs att där sådana till följd av offentliga 
subventioner billiga lägenheter inte fanns så skulle var tionde lägenhet ställas till kommunens 
förfogande att förmedla till behövande. I övrigt bibehölls de tidigare reglerna om kontroll och 
tillsyn av de allmännyttiga företagens verksamhet. En ny uppsättning normalvedtægter för 
almennyttige boligselskaber blev 1970 utfärdade vari de boende gavs omfattande inflytande över 
den lokala avdelningens dagliga drift.161 Reglerna om bostadsfördelning vidarefördes med endast 
några mindre förändringar i Lov nr. 483 af 16.8.1973 om boligbyggeri 17 §.  
 I samband med en ny lagändring av boligbyggeriloven162 1975 förändrades 
bostadsfördelningsreglerna för de allmännyttiga bostäderna på så vis att ingen inkomstgräns längre 
rådde för vem som kunde ta över en ledig lägenhet. Lediga lägenheter skulle istället erbjudas den 
som efter en samlad bedömning av individens ekonomi, hushållsstorlek och sammansättning hade 
störst behov av den. Det skulle även vägas in huruvida det fanns ett särskilt behov för bostad av det 
aktuella slaget. Bostadssökande med barn fortsatte att ha särskild företrädesrätt.  
 Inrikesministerns kontroll över de allmännyttiga bostadsbolagens stadgar togs bort 1982 och 
                                                            
160 Lov nr. 49 af 8.3.1967 om ændring i lov om boligbyggeri.  
161 Betænkning 1997 nr, 1331, del 2, bilaga 1, s. 31-32.  
162 Lov nr. 83 af 19.3.1975 om boligbyggeri.  
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de behövde då heller inte längre bli godkända av kommun.163 Istället infördes i lov nr. 206 af 
18.5.1982 om ændring af lov om boligbyggeri § 4 angavs minimikrav för stadgarnas innehåll. 
Bostadsministern fortsatte dock enligt 4 § 3st. att utarbeta normalvedtægter för allmännyttiga 
bostadsbolag (andelsboligforening, selvejende almennyttigt boligselskab respektive almennyttigt 
garantiselskab). I en Andelsboligforening var medlemmarna högsta beslutande organet, i ett 
Selvejende almennyttigt boligselskab var kommunfullmäktige bolagets högsta organ och i ett 
Almennyttigt garantiselskab var garanterna högsta beslutande organ 2 § boligbyggeriloven. I en 
utredning från den svenska Departementsserien (Ds) från 1992 anges att 1990 fanns det ca 650 
allmännyttiga bostadsföreningar i Danmark varav 53 % var Selvejende almennyttigt boligselskab, 
40 % Andelsboligforening och 7 % Almennyttigt garantiselskab. Ds 1992:78 ”Internationell 
jämförelse av hyressättning och konflikthantering” skrev om skillnaden mellan de olika 
bostadsföreningarna att medlemmarna i en självstyrande förening inte betalade någon kapitalinsats 
medan andelsföreningars medlemmar betalade en mindre kapitalinsats. Fackföreningar eller andra 
organisationer stod vanligtvis bakom garantiföreningar.164  
 Det visade sig vid mitten av 1980-talet att låginkomsttagare med sociala problem ofta blev 
hänvisad till de nyaste och dyraste bostäderna istället för de äldre och relativt billiga. För att komma 
till rätta med denna tendens och frigöra de billigare bostäderna utökades den kommunala 
anvisningsrätt 1984165. Detta innebar att kommunen nu hade rätt att fördela 25 % av bostäderna i 
det offentligt subventionerade bostadsbeståndet för bostadssociala ändamål istället för de tidigare 
10 %. Vid avtal med bostadsbolaget kunde kommunen utöka denna andel till att omfatta alla 
bolagets bostäder. I områden med en hög andel personer som stod utanför arbetsmarknaden dvs. 
områden som omfattades av kombineret udlejning, hade kommunen automatiskt 100 % 
anvisningsrätt för att motverka segregationen.166 Den kommunala anvisningsrätten för 25 % av de 
offentligt subventionerade bostäderna, almene boliger, gäller än idag, 59 § Almenboligloven. För 
områden med kombineret udlejning(51 b § 3st. Almenboligloven) kan kommunen än idag välja att 
avvisa bostadssökande från socialt utsatta grupper såsom arbetslösa och mottagare av ekonomiskt 
bistånd 51 b § 1st Almenboligloven men ska då erbjuda annan bostad, om möjligt inom 6 månader  
51 b § 9st Almenboligloven.167  
 Idag regleras de allmännyttiga bostäderna främst i Lov nr. 1023 af 15.12.2013 om almene 
boliger m.v., Lov nr. 961 af 11.8.2010 om leje af almene boliger och Bekendtgørelse nr. 1303 af 
                                                            
163 Betænkning 1997 nr, 1331, del 2, bilaga 1, s. 39-40.  
164 Ds 1992:78, s. 29.  
165 Lov nr. 283 af 6.6.1984 om boligbyggeri.  
166 Bekendtgørelse af lov nr. 550 18.8.1987 om boligbyggeri.  
167 Lov nr. 1023 21.8.2013 om almene boliger m.v.  
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15.12.2009 om udlejning af almene boliger m.v. I den senare anges att almene familieboliger som 
huvudregel enligt 4 § uthyrs till den bostadssökande som stått längst i kö. Företrädesrätt har dock 
bland annat äldre och personer med funktionshinder då den aktuella bostaden tidigare varit 
förbehållen sådana personer, 5 §. Vad gäller almene ungdomsboliger så är de avsedda för unga 
utbildningssökande samt andra unga med särskilda behov 12 §. På samma sätt är almene 
ældreboliger förbehållna äldre med ett visst omvårdnadsbehov 15 §. Köprincipen infördes 1992 och 
innebar att vem som helst oavsett behov eller inkomst kunde ställa sig i kö för bostad, men även då 
hade vissa grupper t.ex. barnfamiljer företrädesrätt. Tidigare förmedlades de allmännyttiga 
bostäderna som nämnts enligt behovsprincipen:  
 
§ 14. Ledige lejligheder skal stilles til rådighed for boligsøgende, som efter deres økonomiske forhold 
samt deres husstandsstørrelse og -sammensætning har et særligt behov for boliger af den pågældende 
art.168 
 
Syftet med att gå från den tidigare behovsprincipen till köprincipen vid fördelning av allmännyttiga 
bostäder var att uppnå en ökad måluppfyllelse av allmännyttans syfte att tillgodose samhällets 
bostadssociala behov. Man sökte även åstadkomma ökad integration och lösa de existerande 
problemen med segregation, bland annat genom att locka bostadssökande med högre inkomst.169  
 Med Lov nr. 374 05.22.1996 om almene boliger m.v. ombildades de allmännyttiga 
bostadsbolagen(almennyttige boligselskaber) till almene boligorganisationer. Lagen trädde i kraft 
januari 1997 och ersatte lov om boligbyggeri samt lov om boliger for ældre og personer med 
handicap. Nytt var dels att det infördes EN stöttad bostadstyp – den almene bolig dels att de boende 
fick ökat inflytande i den almene boligorganisationens beslutande organ.170 Den nya 
organisationsstrukturen svarade i princip mot den gamla med ett hierarkiskt system där den almene 
boligorganisationen var indelad i lokala avdelningar styrda av en lokal styrelse vars ledamöter var 
valda av de boende i den lokala avdelningen på ett avdelningsmöte.171  
Varje lokalavdelning inom bostadsorganisationen är enligt 16 § almenboligloven ekonomiskt 
självständig och sköter sin egendom oberoende från andra lokala avdelningar samt 
bostadsorganisationen. Just denna bestämmelse har sin föregångare i författningar om stöd till 
allmännyttiga bostadsbolag ända bak till 1967 års boligbyggerilov 105 § 3st.172 Till skillnad från 
tidigare var nu enligt 10 § almenboligloven medlemmarna det högsta beslutande organet och det var 
inte längre självklart att kommunen alls hade representanter i styrelsen 13 § almenboligloven. 
                                                            
168 Bekendtgørelse af lov nr. 550 18.8.1987 om boligbyggeri.  
169 Socialministeriets rapport, 2006, s. 55-56.  
170 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 42. 
171 Vej. nr. 146 af 17.9.1996 kap. 2.  
172 Lov nr. 49 af 8.3.1967 om ændring i lov om boligbyggeri.  
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Almenboligloven angav tre sorters bostäder, Almene familieboliger 3 §, Almene ungdomsboliger 4 § 
och Almene ældreboliger 5 §. Totalt utgjorde de allmännyttiga bostadsföreningarna 20 % av 
Danmarks bostadsbestånd år 2000.173  
 De allmännyttiga bostadsbolagen syfte och uppgift idag definieras i 5-6 §§ Almenboligloven   
 
§ 5 b. (29) Almene boligorganisationer har som formål at stille 
passende boliger til rådighed for alle med behov herfor til en rimelig 
husleje samt at give beboerne indflydelse på egne boforhold.174 
 
Således är de allmännyttigt bostadsorganisationernas huvuduppgifter att uppföra, hyra ut och  
förvalta allmännyttiga bostäder 6 § 1 st. Almenboligloven. Allmännyttiga bostadsorganisationerna 
ska försäkra sig om en kostnadseffektiv samt socialt och ekonomiskt välfungerande verksamhet.  
Innehållet i almene boligorganisationers stadgar fortsätter att regleras i lag och finns numera i 12 § 
Almenboligloven.  
3.3. Boendeinflytande 
Boendeinflytande blev ett obligatoriskt inslag i bostadsbolagens stadgar 1958.175  
 
Stk. 3. Vedtægterne for boligaktieselskaber og selvejende byggevirksomheder skal yderligere indeholde 
bestemmelser, der sikrer beboerne i den enkelte ejendom adgang til gennem repræsentanter som de 
vælger af deres midte, at blive gjort bekendt med alle forhold af almendelig intresse for ejendommens 
drift og at træde i forhandling med ledelsen herom. Inden beslutninger om lejeforhøjelser, modernisering, 
større hovedistandsættelser eller lignende foranstaltninger af særlig betydning for beboerne gennemføres, 
skal beboernes repræsentanter have adgang till at ytre sig.176  
 
Boendeinflytandet utvecklades ytterligare genom 1967 års ändring177 i lov om boligbyggeri. I 106 § 
3 st. angavs att de boende genom en hyresgästförening, vari minst 25 % av samtliga boende är 
medlemmar, kunde välja representanter till bolagets styrelse. Valet av representanter skulle 
godkännas av kommunfullmäktige som kunde begära nyval om det ansågs nödvändigt. Genom de 
nya ”normalstadgar” som utfärdades 1970 gavs de boende vittgående inflytande över den lokala 
avdelningens dagliga drift. De skulle nu inte bara få delta i förhandling vid planerade renoveringar 
m.m. utan fick själva kompetens att genom den lokala avdelningens styrelse besluta om nödvändiga 
moderniseringar och gemensamma utrymmen. Åtminstone så länge de fogade sig i den nödvändiga 
hyreshöjning som sådana ingrepp innebar.178   
  Lov nr. 283 af 6.6.1984 om boligbyggeri fastsattes regler om boendemajoritet i de 
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allmännyttiga bostadsbolagens lokala styrelser i 15 §.179 Fram till år 1996 hade dock kommunen 
fortfarande det bestämmande inflytandet genom sin styrelserepresentation i de allmännyttiga 
bostadsbolagen. Med Lov om almene boliger angavs i 10-11§§ att bostadsorganisationen högsta 
organ skulle vara ett demokratiskt valt sådant, valgt repræsentantskab.180 Boendedemokratin skall 
ses som en möjlighet, inte ett tvång och skulle de boende inte önska sitta i styrelsen för sin lokala 
avdelning så kan de helt enkelt avstå från detta. Till följd av hur möjligheten till boendeinflytande 
utvecklats var det 1997 inga större skillnader för de tre då existerande allmännyttiga 
bostadsbolagstyperna; Selvejende boligselskaber, andelsboligforeninger och garantiselskaber. 
 Boendeinflytandet med sin långa tradition ses ofta som ett utmärkande drag för den danska 
allmännyttan. För att boendedemokratin ska fungera krävs att de boende har den kunskap som krävs 
och därför förväntas satsningar på utbildning såväl som informationsdelning till övriga boende.181 
Idag finns reglerna om boendeinflytande i Almenboliglovens 10-11 §§ samt 33-43 §§.  
3.4. Hyresreglering 
Med Lov nr. 133 af 28.4.1931 angaaende lejemaal om visse boliger og forretningslokaler m.v. 
kom i 1 § hyran att knytas till det uthyrdas värde.182 För att bedöma det uthyrdas värde och således 
hyrans skälighet utgick man från det geografiska läget, typen av hyresobjekt, bostadens tidigare 
hyresnivå och aktuella underhållsstandard samt den på orten för likvärdiga hyresobjekt allmänt 
rådande hyresnivån.183 I slutet av 1930-talet kom denna lag att ersättas av den första egentliga 
hyreslagen184 av en mer permanent karaktär. Den innebar viss liberalisering av regleringen av 
hyran och många regler som hade sitt ursprung i den krissituation som uppstod i samband med 
första världskriget kom att avvecklas. De dåvarande hyresnivåerna där en nybyggd lägenhets hyra 
låg på samma nivå som den för en likvärdig lägenhet i det äldre bostadsbeståndet gjorde detta 
möjligt. En övergripande prisbalans tillsammans med den reserv av lediga lägenheter som uppstått 
tack vare byggboomen under 1930-talet låg till grund för lagens mål om en normalisering av 
förhållandena på hyresmarknaden.185   
 Med utbrottet av andra världskriget utökades hyresregleringen åter igen med bland annat 
hårdare kontroll över hyresnivån. Anledningen till detta var att motverka den förväntade 
bostadsbristen och de problem, bland annat hyreshöjningar, man trodde den skulle föra med sig. 
                                                            
179 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 43.  
180 Lov nr. 374 af 22.5.1996 om almene boliger.  
181 Betænkning 1997 nr, 1331, del 2, bilaga 8, s. 199-200.  
182 Lov nr. 133 af 28.4.1931 angaaende lejemaal om visse boliger og forretningslokaler m.v.  
183 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 16. 
184 Lov nr. 54 af 23.3.1937 om leje.  
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Man hade fortfarande följderna av första världskriget och den materialbrist som då uppstått färskt i 
minnet. Med materialbristen följde ökade kostnader för bostadsproduktionen. De ökade 
kostnaderna på bostadsproduktionen ledde i sin tur till ökade hyror för de nyproducerade 
bostäderna. Om hyrorna i de nybyggda fastigheterna steg skulle hyrorna i det äldre 
bostadsbeståndet också komma att göra det, med resultatet att de mindre bemedlade riskerade bli 
utkonkurrerade på bostadsmarknaden. Det var detta förlopp man hoppades kunna förhindra. En 
bieffekt av hyresregleringen blev dock en ökad efterfrågan på bostäder då hyrorna därmed förblev 
låga samtidigt som just de låga hyrorna gjorde det olönsamt för bostadsproducenterna att bygga 
nya bostäder. Således minskade tillgången till billiga lägenheter på grund av hyresregleringen.186  
 Hyresvärdarnas möjlighet att höja hyran men också att säga upp hyreskontrakt inskränktes i 
etapper och hyresregleringen kom att omfatta fler och fler orter. Efter kriget infördes en lag om 
bostadsförmedling, lov nr. 141 af 31.3.1949 om boliganvisning, denna blev omedelbart tillämplig 
på större i lag angivna orter medan det var uppe till de mindre kommunerna att själva ta beslut om 
lagen skulle gälla på orten eller ej. Lagen innebar bland annat anmälningsplikt av lediga lägenheter 
så att de nybildade bostadsförmedlingsutskotten kunde kontrollera att lägenhetens storlek svarade 
mot antalet personer som flyttade in.187 En sammanställning av den befintliga hyresregleringen 
gjordes 1951 i en ny hyreslag188. Här infördes även reglerna om bostadsförmedling, 129-145 §§. 
Just lagens regler om bostadsförmedling kom enligt 129 § att gälla i Köpenhamn och 
kringliggande kommuner samt i kommuner där bostadsförhållandena indikerade att så behövdes. 
Med lagen utvidgades hyresregleringen till att bland annat omfatta nybyggda lägenheter, 1 § e 
contrario. Hyran skulle enligt lagens 77 § bestämmas med utgångspunkt i 1939 års hyresnivå med 
ett fastsatt procentpåslag av varierande storlek beroende på när hyreskontraktet upprättats, var och 
när fastigheten var uppförd m.m. Liknande system användes efter första världskriget, se kap. 3.1.  
 Hyreslagen var avsedd som en tillfällig lösning på de problem som uppstått i samband med 
andra världskrigets och var ursprungligen giltig till och med år 1954 men förlängdes i omgångar 
fram till 1958 då den ersattes av lov nr. 355 af 27.12.1958 om leje. Tidigare nämnda system för 
hyresreglering fortsatte att användas. Samtidigt infördes en gradvis avveckling av 
hyresregleringen, till att börja med så togs den bort på mindre orter. Även reglerna om 
bostadsförmedling inskränktes men var fortsatt obligatoriska för kommuner med mer än 30 000 
invånare. Systemet kom att kvarstå till och med 1967.189 Överlag präglades 1950-talets Danmark 
starkt av den rådande materialbristen och den stora bostadsbristen. Problem med prissplittring, dvs. 
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stora skillnader mellan hyresnivån i det nya och det äldre bostadsbeståndet började bli mer och 
mer framträdande. Tillsammans med den internationella inflationsvåg som Danmark drogs in i, låg 
detta till grund för 1960-talets bostadspolitiska reformer.190  
 De allmännyttiga bostäderna omfattas inte av hyresregleringslagen utan hyran ska 
godkännas av kommunfullmäktige. Genom att försäkra sig om att hyran är skälig garanteras att 
statsstödet till nybyggnation kommer de boende tillgodo. Hyran bestäms utifrån fastighetens 
driftsutgifter ur ett långsiktigt perspektiv och med hänsyn till likvärdiga bostäder. Detta i 
överensstämmelse med den självkostnadsprincip som gäller för de allmännyttiga bostadsbolagen, 
se nästa kapitel.191 Idag regleras hyran för allmännyttiga bostäder i Almenlejelovens 3 kap. Hyran 
bestäms efter balanceprincipen som i princip innebär att fastighetens utgifter skall kunna täckas av 
hyran ur ett långsiktigt perspektiv samt den i lag angivna fonderingen. Utöver detta skall hyran 
bestämmas utifrån lägenheterna i den lokala avdelningens inbördes bruksvärde, se nästa kapitel. 192 
Hyran fastsätts varje år utifrån det kommande årets förvaltningsbudget 10 § almenlejeloven. 
3.5. Selvfinansiering och omkostningsbestemt leje 
3.5.1 Självkostnadsprincipen 
Självkostnadsprincipen infördes i samband med att det i 2 § lov nr. 128 af 11.4.1933 om støtte af 
boligbyggeri m.m. ställdes krav på att boligselskabets stadgar skulle bli godkända av 
inrikesministeriet för att bli beviljade statslån till bostadsbyggande.193 Sedan dess har 
självkostnadsprincipen varit ett grundläggande långsiktigt mål inom det allmännyttiga 
bostadsbyggandet. Olika fonder har upprättats för att uppnå detta mål, nämligen Byggefonden 1933, 
Boligselskabernes Garantifond 1965 och Boligselskabernes Landsbyggefond 1967. Byggefonden 
var tänkt att bidra till självkostnaden genom att de medel som efter hand inte längre gick till att 
betala av lånen gick till fonden och skulle användas för finansiering av byggande av nya bostäder. 
Den fick dock aldrig den betydelse för nybyggnationen som det var tänkt. Garantifonden hade till 
syfte att komplettera det offentliga bostadsstödet och det gjordes genom att ställa säkerhet för lån 
till nybygge m.m. Den fick sitt säkerhetsunderlag från det äldre bostadsbeståndets i byggfonden 
insatta medel. Garantifonden fick inte heller det genomslag som det var tänkt och blev följaktligen 
nedlagd 1997.  
 Boligselskabernes Landsbyggefond skapades som en del av Boligforliget 1966's 
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normaliseringsstrategi, dvs. man sökte åtgärda den prissplittring som uppstått mellan det äldre och 
det nybyggda bostadsbeståndet. Fondens uppgift var att tillhandahålla lån för nyproduktion av 
bostäder, huvudsakligen för uppförande av allmännyttiga bostäder. Fondens uppdrag kom löpande 
att utvidgas. Från 1971 gavs t.ex. även lån för att möjliggöra att hyran hölls nere i nybyggda 
fastigheter de första åren efter att de tagits i bruk. Fondens medel skulle byggas upp genom 
obligatoriska bidrag från existerande delar av allmännyttan som var byggda innan 1963 och vars 
bostäder enligt en genomförd värdering var ”underprissatta”. Denna normaliseringsavgift skulle 
utgöra 70 % av skillnaden mellan den faktiska och den uppskattat skäliga bostadsavgiften men 
fasades in med en åttondel per år under en sjuårsperiod.194 Landsbyggefonden är verksam än idag 
och har till syfte att främja det allmännyttiga bostadsbeståndets självkostnad enligt 76 § 
Almenboligloven.195 
3.5.2 Bruksvärdesprincipen 
De första bestämmelserna om att hyresnivån skulle regleras av bruksvärdet kom i samband med 
hyresregleringens övergång i två nya lagar, en permanent lov nr. 23 af 14.2.1967 om leje och en 
tidsbestämd lov nr. 24 af 14.2.1967 om regulering af boligforholdene. Hyreslagen kom att gälla för 
hela landet medan bostadsförhållandelagen endast gällde i de kommuner där kommunen beslutat 
om det. För kommuner med mer än 9 000 invånare blev den automatiskt gällande men kunde efter 
beslut sättas ur kraft. I kommuner utan hyresreglering vidarefördes den principen om rätt till 
nedsättning av hyran om de inte stämde överens med lägenhetens värde som fanns sedan tidigare.196 
I de kommuner som valde att omfattas av hyresregleringen avsågs en gradvis normalisering av 
hyran över en åttaårs period för att uppnå en värdemässig hyresnivå. Detta hyressystem ersatte det 
gamla med en fixerad hyresnivå baserad på 1939 års hyresnivå med ett procentuellt tillägg.197 Man 
införde hyresbedömningsråd (lejevurderingsråd) i kommunerna för att assistera dem med 
hyresregleringen.198 Hyresråden skulle enligt 3 § 2st Lov nr. 192 af 3.6.1966 om lejevurdering 
fastställa en årlig hyresnivå med utgångspunkt i lägenhetens reella, rimliga hyresvärde för 
hyresobjekt färdigställda innan 1963.  
 I 3 § 3st angavs hur hyran skulle bedömas utifrån lägenhetens bruksvärde. Detta innebar att 
hyresrådet tittade på lägenhetens ålder, storlek, geografiska läge, kvalitet, utrustning och övriga 
förhållanden. Utifrån dessa faktorer bedömdes till vilken hyra lägenhet beräknades kunna bli uthyrd 
på en bostadsmarknad med viss bostadsreserv och balans mellan tillgång och efterfråga. Detta 
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hyresbelopp sattes sedan i relation till den kostnadsrelaterade hyran för moderna lägenheter med 
god standard som förmodades vara allmänt gällande i den aktuella kommunen. Vid bedömningen av 
vad som skulle anses som skälig hyra tog man även hänsyn till tillgången av lediga tomter för 
byggprojekt och konkurrensläget på byggnadsmarknadens förväntade inverkan på hyressättningen 
för nya fastigheter i kommunen.199 Systemet med vurderingsleje ersattes 1974 med 
omkostningsbestemt husleje på grund av att det tidigare systemet visat sig vila på orealistiska 
antaganden.200  
3.5.3 Omkostningsbestemt leje 
Vid 1970-talets mitt hade den privata bostadsproduktionen så gott som upphört helt på grund av de 
svåra ekonomiska omständigheterna som rådde, däribland stigande bostadsproduktionskostnader, 
stigande ränta samt den rådande oljekrisen. Den hotande byggkrisen sammanföll med 1966-
boligforligets annalkande utgång.201 Det allmännyttiga bostadsbeståndets nybyggda delar drogs 
samtidigt under 1970-talet med stora uthyrningssvårigheter.202 Detta ledde till att särskilt stöd sattes 
in genom Lov nr. 87 af 29.3.1972 om midlertidig offentlig støtte til almennyttigt boligbyggeri. 
Stödet utgick de första åren efter att fastigheten tagits i bruk i form av statslån 1 § men högst så 
länge det var nödvändigt för att åtgärda uthyrningssvårigheterna 3 §.203 Det var under dessa 
omständigheter och i samband med ett nytt Boligforlig som omkostningsbestemt husleje infördes 
med Lov nr. 81 af 19.3.1975 om ændring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Man 
sökte genom införande av det nya hyresvärderingssystemet åtgärda den rådande prissplittringen 
dock utan någon större framgång. I de privat uppförda bostäderna medförde det nya systemet i 
genomsnitt hyreshöjningar på omkring 42 %. De nya finansieringsreglerna som infördes samtidigt 
ledde till sänkt hyra i det allmännyttiga bostadsbeståndet med 18 procent.204  
 Detta system är med några smärre justeringar fortfarande verksamt än idag och finns i Lov af 
11.8.2010 om midlertidig regulering af boligforholdene. Lagen är som framgår av 1 § inte 
automatiskt tillämplig i alla kommuner men de som inte omfattas av lagen direkt kan välja att införa 
den. Precis som de kommuner som omfattas av den kan välja att reglerna inte ska vara tillämpliga. 
Omkostningsbestemt husleje innebär i princip självkostnadshyror och omfattar nödvändiga 
driftsutgifter samt avkastning av egendomens värde, 7 § boligreguleringslagen. Vilka utgifter som 
är att anse som nödvändiga anges i 8 §. Det uthyrdas värde utgör tak för vad som är att anse som en 
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rimlig hyra 7 § 2 st. För kommuner som valt att inte omfattas av boligreguleringslagen gäller 
reglerna i Lov nr. 963 af 11.8.2011 om leje, 2 § e contrario. Hyresregleringsreglerna för dessa 
kommuner finns i 47-53 §§ och utgår från det uthyrdas värde. Som nämnts tidigare så regleras 
hyran för de allmännyttiga bostadsbolagen i Almenlejeloven205.  
3.6 Subventionsformer 
3.6.1 1930-tal 
1926 hade bostadsproduktionskostnaderna och hyrorna varit i balans, vilket innebar att med 
nyproducerade lägenheter uthyras till en hyra som motsvarade hyran i det existerande 
bostadsbeståndet. Vid 1930-talets början gjorde dock den tilltagande inflyttningen från landsbygden 
tillsammans med de relativt billiga bostäderna att bostadsefterfrågan steg och därmed även 
bostadsproduktionen. Under perioden 1923-1933 saknades helt bestämmelser om offentligt stöd till 
bostadsbyggande.206 Den statliga låneverksamheten återupptogs med lov nr. 128 af 11.4.1933 lov 
om støtte af boligbyggeri m.m. (boligstøtteloven) och kom att fokusera på kommunalt och 
allmännyttigt bostadsbyggande.207 Den allmännyttiga tanken som stadfästes i denna lag var en del 
av den krisreglering som Socialdemokraterna, Det Radikale venstre och Venstre förliktes om 
vintern 1933 i efterkrigstiden Danmark. Överenskommelsen kom att kallas Kanslergadeforliget och 
innehöll utöver finansiering av bostadsbyggande sociala hjälpåtgärder såsom utdelning av kött till 
arbetslösa och stöd till krisdrabbade kommuner.208 Statslånestödet till bostadsproduktionen gavs i 
form av statslån för bostadsbyggande till socialt utsatta grupper och för att få del av det skulle 
bostadsbolagens stadgar godkännas av inrikesministeriet 2 § boligstøtteloven. Vidare infördes som 
tidigare nämnts i kap. 3.5.1 självkostnad i form av en byggfond. Lagen gällde i princip till 1946 
med smärre ändringar 1938 och 1941.209 Den ökande bostadsproduktionen från 1920-talets mitt 
utfördes till större del av privata aktörer. Kommuner och allmännyttiga bostadsbolags roll som 
bostadsproducenter var än så länge blygsam. Byggboomen under 1930-talet innebar att det vid 
andra världskrigets utbrott fanns en viss reserv av lediga lägenheter i de flesta större städer.210  
3.6.2 1940-tal 
Även om det innan kriget som sagt fanns en viss reserv av lediga lägenheter förutsåg man att denna 
snabbt skulle försvinna med bostadsbrist som resultat, inte minst som en följd av materialbristen 
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under och efter kriget. För att förhindra hyreshöjningar på grund av den förväntade bostadsbristen 
infördes ett hyrestak huslejestop för alla nybyggda bostäder. Detta för att hindra att ökande hyror i 
nybyggda fastigheter skulle dra upp hyrorna i övriga av bostadsbeståndet med en social bostadskris 
som följd. Man ville undvika en bostadssituation där höga hyror pressade ut socialt utsatta grupper 
från bostadsmarknaden till förmån för de som hade det bättre ställt.  
 Hyresstegringslagen ledde dock till en nedgång i bostadsproduktionen eftersom investerarna 
inte ansågs sig få tillräcklig förräntning av det tillskjutna kapitalet. Bostadsproduktionen var fortsatt 
låg under hela 1940-talet på grund av materialbrist såväl som byggrestriktioner. Samtidigt skedde 
en stor befolkningstillväxt. Sammanlagt ledde dessa faktorer till en omfattande bostadsbrist. 1945 
presenterade därför en bredd politisk enighet en bostadspolitisk plan med målsättningen att det 
skulle byggas många billiga bostäder. För att uppnå detta beslutande man om en omfattande 
subventionering av bostadsproduktionen.211 Huvudsyftet var att utgifterna för nybyggande av 
bostäder skulle ligga på ungefär samma nivå som hyresnivån i det äldre bostadsbeståndet. Därmed 
blev efter andra världskrigets slut den tidigare lagregleringen om stöd till bostadsbyggande 
vidareförd och utvidgad i lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig støtte.212  
 Lagen grundade sig i två betænkninger från 1945 där man noggrant undersökte de 
grundläggande principerna för offentligt stöd till socialt byggeri dvs. allmännyttigt 
bostadsbyggande. Man uttryckte i dessa nödvändigheten i fortsatt offentligt stöd till en väsentlig del 
av bostadsproduktion såväl på grund av bostadsnöden som av sysselsättningshänsyn.213 
Tyngdpunkten i lagen lades på stöd i form av förmånliga statslån till låg ränta. I kombination med 
bestämmelser om bland annat amorteringsfrihet för upp till 20 år gjorde lånen det möjligt att 
bibehålla en hyresnivå för de nybyggda bostäderna som motsvarande den som rådde 1939.214 
Statslånen kunde bland annat beviljas till allmännyttigt bostadsbyggande utfört av kommun eller 
allmännyttiga bostadsbolag (Andelsboligforeninger, Boligaktieselskab eller Selvejende 
Byggevirksomhed) 10 § och till mindre bemedlade privatpersoner för uppförande av egna hem i 
form av fristående enfamiljshus (Parcelhus) samt radhus 37 §. För olika byggprojekt blev lån 
beviljade enligt olika lånegränser. För att ytterligare stimulera bostadsproduktionen för de fattigaste 
i samhället gavs statsbidrag till så kallade social-filantropisk byggnadsverksamhet 14-16 §§.  
 Lagen innehöll vidare regler om uthyrning av lediga lägenheter, inklusive regler om 
nedsättande av hyran för mindre bemedlade samt barnrika familjer 29-36 §§. Som villkor för lån 
                                                            
211 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 25-26.  
212 Betænkning 1965 nr. 391, s. 18.  
213 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 23.  
214 Betænkning 1965 nr. 391, s. 18.  
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och bidrag till allmännyttiga bostadsbolag (Boligforeninger, Boligselskaber och selvejende 
byggevirksomheder) gällde att bostadsbolagens stadgar även fortsättningsvis skulle godkännas av 
inrikesministern 17 §. Stadgarnas närmare innehåll reglerades i lagens 18 §. Vidare skulle 
bokföringen underskriven av revisor inlämnas till inrikesministern enligt 19 §. Inrikesministern 
kunde med stöd av bestämmelser i stadgarna ålägga en höjning eller sänkning av bostadsavgiften 
eller hyresbeloppet för de lånefinansierade bostäderna 21 §. Inrikesministerns tillstånd krävdes 
enligt 26 § vid avhändelse eller väsentlig förändring av bostadsbeståndet, vid ändring av stadgorna 
och vid upplösning av verksamheten. Slutligen kunde inrikesministern tillsätta en tillsynsperson 
som å det offentligas vägnar kontrollerade bostadsbolagen verksamhet 20 §.215   
 I samband med att lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig støtte utarbetade 
skapades även normalstadgar, normalvedtægter, för Andelsboligforeninger, Boligaktieselskab och 
Selvejende Byggevirksomhed. Stadgorna som i princip var likadana för alla nämnda typer av 
sammanslutningar innehöll en rad regler om bolagens styrelseskick, struktur m.m. Normalstadgarna 
innehöll även regler om hyressättning (balanceleje), se kap. 3.4. De nämnda reglerna om 
allmännyttiga bostadsbolags uppbyggnad och verksamhetens förhållanden har haft en tongivande 
verkan på den allmännyttiga verksamhetens utveckling och ligger i stor utsträckning till grund för 
senare laggivning på detta område. Den nya statslåneordningen var så förmånlig att det från den 
trädde i kraft 1946 och fram till 1958 då den ersattes med en ny uppfördes 240 000 bostäder. Nästan 
hälften av dessa var allmännyttiga bostäder medan övriga var uppförda i privat regi som hyreshus 
eller enfamiljshus. Sammanlagt blev 90 % av bostadsbyggandet under den första tiden efter kriget 
uppfört med hjälp av statsstöd i en eller annan form varefter en gradvis avtrappning av 
statssubventionerna skedde.216  
3.6.3 1950-tal  
Statslåneordningen från 1946 blev ändrad dels 1954217 dels 1955218 varmed de tidigare reglerna om 
räntelättnader och amorteringsfrihet togs bort.219 Istället kom statslån att beviljas enligt 
marknadsränta 9 § lov nr. 107 af 14.4.1955 om byggeri med offentlig støtte. Lånet var dock 
amorteringsfritt ett antal år varefter det skulle avbetalas inom 45 år 9 § 1st 2p. Det blev samtidigt 
infört generella driftsbidrag som nedtrappades över en fastsatt tidsperiod om några år 10 §. 
Dessutom kunde särskilt bidrag för lägenheter till de i samhället minst bemedlade beviljas 18 §, 
                                                            
215 Lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig støtte.  
216 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 24-26.  
217 Lov nr. 304 6.10.1954 om byggeri med offentlig støtte.   
218 Lov nr. 107 af 14.4.1955 om byggeri med offentlig støtte.  
219 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 24.   
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vem som räknades till denna grupp reglerades i 76 §.220 Lånegränsen för allmännyttiga bostadslån 
låg på 95 % medan lån till privata bostadslån låg på 85-88 %.221  
 En ny statslåneordning trädde i kraft 1958222 varmed statslånet avskaffades till förmån för 
lån upptagna på den privata kreditmarknaden. För tillhandahållande av den nödvändiga 
kapitalförsörjningen inrättades särskilda finansieringsinstitut. Statlig garanti för 
kapitalförsörjningen utgick med den översta delen av finansieringen i intervallen 65-94 % av 
fastighetens värde. Bestämmelserna om driftsbidrag vidarefördes till den nya lagen, inklusive regler 
om avtrappning av dessa. Lagen innehöll fortsatt regler om bidrag för lägenheter till mindre 
bemedlade.223 Bostadsbyggandet kom främst att stimuleras med hjälp av ränteavdragsrätt och i 
synnerhet byggandet av fristående enfamiljshus kom att öka starkt med den goda konjunkturen som 
förelåg vid denna tidpunkt. Med statslåneordningen 1958 infördes i 104 § 3st krav på att de 
allmännyttiga bostadsbolagens stadgar skulle innehålla bestämmelser om hyresgästernas rätt till 
boendeinflytande, mer om beboerdemokrati i kapitel 3.2. Under 1950-talet kom prissplittring 
mellan det äldre och det nybyggda bostadsbeståndet att bli ett allt större problem. Samtidigt 
kvarstod bostadsbristen och detta tillsammans med den fortsatta bristen på material och övriga 
ekonomiska faktorer såsom den internationella inflationen gjorde att ramarna för beslutsfattande 
blev snävare.224  
3.6.4 1960-tal  
Högkonjunkturen och den samhälleliga utvecklingen i början av 1960-talet med industrialisering, 
urbanisering, befolkningstillväxt och ökad efterfrågan på bostäder medförde en fortsatt press på 
nybyggandet. Samtidigt uppstod problem med den danska ekonomin och 1964 visade sig detta 
genom en ökad prisstegringstakt samt en kraftig stigning av den effektiva räntan. Prisstegringen och 
den stigande räntan berodde på den kapitalknapphet som den samhälleliga omstruktureringen och 
expansionen lett till. Med ränteökning steg även hyresnivån i de nybyggda bostadsfastigheterna 
vilket ökade på prissplittring mellan det nya och äldre bostadsbeståndet. Detta försökte man åtgärda 
genom att tillåta årliga hyreshöjningar i det äldre privata bostadsbeståndet.225  
 1966 ingick Socialdemokratiet, Venstre, Konservative og Radikale Venstre det bostadsavtal 
som kom att kallas Boligforliget, dvs. bostadsuppgörelsen. Huvudsyftet med Boligforliget var att 
genom ett antal normaliseringsåtgärder anpassa hyror och bostadsavgifter för lägenheter och lokaler 
                                                            
220 Lov nr. 107 af 14.4.1955 om byggeri med offentlig støtte.  
221 Betænkning 1965 nr. 391, s. 19.  
222 Lov nr. 356 af 27.12.1958 om boligbyggeri.  
223 Betænkning 1965 nr. 391, s.19.  
224 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 25-27.  
225 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 27.  
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i det äldre såväl som nya bostadsbeståndet till sitt aktuella, skäliga, reella bruksvärde. Man ville 
med andra ord komma till rätta med den prissplittring som uppstått. Normaliseringen av 
bostadsmarknaden skulle gå till på så vis att man omfördelade den låga hyran i det äldre 
allmännyttiga bostadsbeståndet till de nybyggande av allmännyttiga bostäder. Formen man valde 
för detta var del av en självkostnadsstrategi för allmännyttan, se kap. 3.5.1.226 För att undgå att detta 
fick oönskade konsekvenser för den mindre bemedlade delen av befolkningen, inte minst barnrika 
familjer, infördes en lag om bostadsbidrag. Lagen omfattade hyresgäster i allmännyttiga såväl som 
privata hyresfastigheter 20 §.227 
 För den allmännyttiga bostadssektorn innebar Boligforliget följande. De tidigare reglerna om 
driftsbidrag ersattes med en statlig räntegaranti i Lov nr. 160 af 11.5.1966 om ændring i lov om 
boligbyggeri. Bestämmelserna innebar att det offentliga under en period om sex år skulle stå för 
skillnaden mellan marknadsräntan och en fastsatt basränta. Full ersättning skulle utgå de första sex 
åren varefter den gradvis skulle trappas ned under de kvarstående tre åren. Räntegarantin syftade till 
att sänka ränteutgifter och härigenom hyresnivån i de nyproducerade allmännyttiga 
bostadsbestånden. Detta skulle i sin tur leda till minskad prissplittring.228 Vidare inrättades år 1967 
Boligselskabernes Landsbyggefond genom en lagändring i lov om boligbyggeri229. Fondens syfte 
var att främja självkostnadsprincipen inom allmännyttan 115a §. Dess uppgift reglerades i 115 e § 
som att tillhandahålla lån, huvudsakligen för uppförande av allmännyttiga bostäder. Dessa lån var 
enligt samma paragraf ränte- och amorteringsfria så länge räntegarantin var i bruk, dvs. 
ursprungligen för nio år framåt 65 a-c §§. I 112 § angavs att fondens medel skulle byggas upp 
genom obligatoriska bidrag från existerande delar av allmännyttan som var skapade innan 1963 och 
vars bostäder enligt en genomförd värdering var ”underprissatta”. Denna normaliseringsavgift 
skulle utgöra 70 % av skillnaden mellan den faktiska och den uppskattat skäliga bostadsavgiften 
men fasades in med en åttondel per år under en sjuårsperiod.230 Fondens syfte kom löpande att 
utvidgas, vilket jag kommer återkomma till allteftersom.231  
3.6.5 1970-tal  
Under 1970-talet byggdes mer än någonsin i Danmark och 1973 nådde bostadsproduktionen sin 
högsta topp med nästan 56 000 färdiga bostäder det året.232 Landsbyggefondens verksamhet 
                                                            
226 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 33-34.  
227 Lov nr. 50 af 8.3.1967 om boligsikring.  
228 Lov nr. 160 af 11.5.1966 om ændring i lov om boligbyggeri 65a-65c §§.  
229 Lov nr. 49 af 8.3.1967 om ændring i lov om boligbyggeri.  
230 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 30-31. 
231 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 33-34.  
232 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 42.  
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fortsatte som sagt att utvecklas med ytterligare normaliseringsåtgärder.233 De uthyrningssvårigheter 
som den allmännyttiga bostadssektorn möte i början av 1970-talet gjorde att man i 1 § lov om 
boligbyggeri införde stödåtgärder i form av lån från fonden. Lånen skulle avhjälpa de 
uthyrningssvårigheter på grund av hög hyra som följt av ökade produktionskostnader och stigande 
räntenivå 1-2 §§.234 Man ändrade också de gällande regler om offentligt stöd till allmännyttiga 
bostadsbolag för att lättare komma till rätta med problemen. Bland annat så gjorde man 
räntegarantin mer förmånlig med sänkt basränta.235 Man ökade även kontrollen över 
produktionskostnaden, bostadens maximala storlek och uthyrningsstandard genom cirkulære af 
14.12.1972. Kontroll över produktionskostnaden utövades genom ett fastsatt rambudget, 
rammebeløbsordning, som skulle säkra att bostadsproduktionen var så kostnadseffektiv som 
möjligt. Låga produktionskostnaden förväntades leda till låga hyror på grund av 
självkostnadsprincipen, se kap. 3.5.1. Ett tak för produktionskostnaden per kvadratmeter för de 
allmännyttiga bostäderna blev därigenom fastsatt.236  
 I mitten av 1970-talet hotade som nämnts i kap. 3.4.3 en ny bostadskris. Ökande 
produktionskostnader, stigande ränta och oljekrisen hade fått nyproduktionen att avstanna i princip 
helt inom den privata sektorn sommaren 1974. Den hotande bostadskrisen och 1966-forliget's 
annalkande utgång aktualiserade kravet på en ny bostadslag och bland annat infördes 
omkostningsbestemt husleje, se kap. 3.5.3, vid denna tidpunkt. Även inom den allmännyttiga 
bostadssektorn fanns problem. De offentliga utgifterna för räntegarantin hade stadigt ökat och med 
den stundande avtrappningen hotade stora hyreshöjningar för hyresgästerna. Räntegarantin hade 
som sagt införts 1966 och började trappas ner sex år senare dvs. 1972, avtrappning var således 
ursprungligen tänkt att vara klar 1975. Prissplittring mellan det nya och gamla bostadsbeståndet 
hade ökat snarare än minskat. Och uthyrningssvårigheter för det nya bostadsbeståndet skapade 
ekonomiska problem för allmännyttan. Det samhällsekonomiska läget hotade dessutom med ökad 
arbetslöshet och stigande priser. Mot bakgrund av detta kom ett nytt boligforlig 1974 som gav 
allmännyttan i åtminstone vissa hänseende bättre villkor.237  
 Med lov nr. 83 af 19.3.1975 om boligbyggeri infördes således ett nytt finansieringssystem 
för nyproduktion av allmännyttiga bostäder. Det nya finansieringssystemet innebar att 
allmännyttiga bostadsprojekt gavs ett grundkapital på minst 26 % av köpeskillingen där staten stod 
för 10 %, kommunen för 5 %, de boende själva för 3 % och övriga 8 % kom från Boligselskabernes 
                                                            
233 Lov nr. 274 af 9.6.1970 om ændring af lov om boligbyggeri.   
234 Lov nr. 87 af 29.3.1972 om midlertidig offentlig støtte til almennyttigt boligbyggeri.  
235 Lov nr. 85 af 29.3.1972 om ændring af lov om boligbyggeri.  
236 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 31-32.  
237 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 42-43.  
 53 
Landsbyggefond. Grundkapitalet var ränte- och amorteringsfritt fram tills verksamheten kommit 
igång, dock i max 50 år. Finansiering utöver grundkapitalet gavs genom hypotekslån, realkreditlån. 
Dessa omfattades av en räntegaranti.238 Sammanlagt skulle åtgärderna i det nya 
finansieringssystemet leda till lägre hyror i de nybyggda allmännyttiga bostäderna vilket också 
skedde med hela 18 %.239  
 Lov om midlertidig offentlig støtte til almennyttigt boligbyggeri ändrades 1977 varmed 
systemet med driftsbidrag breddades i 2 § 2st och avtrappningen av räntegaranti i 4 a § begränsades 
tills vidare för en två års period.240 Redan 1979 kom en ny ändring av den tänkta avtrappningen av 
räntegarantin som gjorde den beroende av det rådande pris och löneutvecklingen enligt den nya 
lydelsen av 46 §. Samtidigt ändrades bestämmelserna i 29 § lov om boligbyggeri om grundkapital 
och staten kom att helt överta fondens andel från och med år 1982.241 Stödet till allmännyttiga 
bostäder med uthyrningssvårigheter ökades genom en lagändring av 5-6 §§ Lov om midlertidig 
offentlig støtte til almennyttigt boligbyggeri där bidrag till dessa kunde medges för differensen 
mellan driftskostnaderna och en rimlig hyresnivå.242 Dessa regler ersatte de som tidigare fanns på 
området.243 
3.6.6 1980-tal  
I början av 1980-talet reformerades byggnadsfinansieringen av den allmännyttiga bostadssektorn 
återigen och ett nytt system med indexfinansierade bostadsbygge infördes244. Anledningen till 
reformen var en önskan från statens sida att spara pengar men också att möjliggöra en över tid 
jämnare återbetalning av hypotekslånen. Systemet gjorde det möjligt att sänka utgångshyran för 
nybyggda lägenheter betydligt. Målet var att hyresutvecklingen skulle följa samhällets 
prisutveckling i övrigt och för att förhindra att hyran blev oskäligt hög införde man en 
”reallønsklausul” som innebar att hyran skulle anpassas efter pris- och reallöneutvecklingen. Den 
tidigare räntegarantin avlöstes med statliga räntebidrag som täckte hela ränteutgiften för 
hypotekslånen som införts 1975.245 Landsbyggefonden fortsatte att utvecklas och utöver den 
obligatoriska normaliseringsavgift som redan betalades infördes nu ytterligare en avgift i 22 § 
boligbyggeriloven för alla delar av allmännyttan byggda innan år 1970. Obligatoriska regler om de 
                                                            
238 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 38.  
239 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 43.  
240 Lov nr. 111 af 30.3.1977 om ændring af lov om midlertidig offentlig støtte til almennyttigt boligbyggeri.  
241 Lov nr. 236 af 8.6.1979 om ændring af lov om boligbyggeri.  
242 Lov nr. 235 af 8.6.1979 om midlertidig offentlig støtte til almennyttigt boligbyggeri.  
243 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 39-40.  
244 Lov nr. 82 af 17.3.1982 om offentlig støtte til indeksfinansieret boligbyggeri och lov nr. 81 af 17.3.1982 om 
indeksregulerede realkreditlån.  
245 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 40.  
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allmännyttiga bostädernas underhåll och reparation införes även i lagens 8 a §.246  
 Ett antal ändringar i lov om boligbyggeri genomfördes under 1980-talet som gällde allt från 
offentligt stöd till ombyggnad av stora lägenheter som var svåruthyrda till miljövänliga 
förändringar. Angående det allmännyttiga bostadsbolagets, almennyttige boligselskabe, struktur så 
angavs i 3 § 6st. att varje byggprojekt skulle utgöra en separat del, lokal avdelning, och vara 
ekonomiskt fristående från övriga lokala avdelningar men även från bostadsbolaget i stort.247 Man 
fortsatte även ge stöd till de av de allmännyttiga bostadsbolagens lokala avdelningar med stora 
ekonomiska problem för renovering, förbättrings- och underhållsarbete.248 1989 togs reglerna om 
grundkapital bort vid en omläggning249 av finansieringen av det offentliga stödet till den 
allmännyttiga bostadsproduktionen. Med lagändringen förlängdes löptiden för indexlånen och 
istället för ränte- och amorteringsbidrag beviljade staten betalningsstöd för att täcka betalningen av 
indexlånet.250   
3.6.7 1990-tal  
En decentralisering av beslutsgivningen av bygglov för nya allmännyttiga bostäder från staten till 
kommunerna har skett genom åren. Tidigare bestämdes en fast kvot för hur många allmännyttiga 
bostäder som skulle byggas på statlig nivå. Från år 1992 överfördes beslutprocessen till kommunal 
nivå och genom ytterligare decentralisering kom detta tidigare kvotsystem 1994 att övergå i ett 
system baserat på behov. Idag är det således upp till varje enskild kommun att bedöma behovet av 
nya allmännyttiga bostäder och bevilja tillstånd till sådana. Således betonas ytterligare kommunens 
roll som primärt ansvarig för den lokala bostadspolitiken.251 Det tidigare nämnda statliga stödet för 
miljöförbättrande åtgärder, renoveringar, ombyggningar av svåruthyrda lägenheter m.m. togs bort 
1993 och istället blev det Boligselskabernes Landsbyggefond som tog över uppgiften. För att 
finansiera detta utökades kretsen av allmännyttiga bostadsbolag som fonden, om den ansåg det 
nödvändigt, kunde indriva understöd från i 24 § almenboligloven genom tillägget av ett tredje 
stycke. Bostadsministern blev i 7 § 7st almenboligloven bemyndigad att fastsätta ett tak för hur 
mycket vissa tidigare i paragrafen angivna verksamhetsutgifter i de lokala avdelningarna fick lov att 
öka i taget.252 År 1994 bestod det allmännyttiga bostadsbeståndet av cirka 382 selvejende 
                                                            
246 Lov nr. 705 af 22.12.1982 om ændring af lov om boligbyggeri.  
247 Lov nr. 283 af 6.6.1984 om ændring af lov om boligbyggeri.  
248 Lov nr. 265 af 13.5.1987 om ændring af lov om boligbyggeri.  
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boligselskaber, 226 andelboligforeninger och 36 garantiselskaber.253  
 1996 kom de olika allmännyttiga bolagsformerna att samlas under en stöttad bolagsform – 
den almen bolig och de omorganiserades samtidigt till almene boligorganisationer. Lov nr. 374 af 
22.5.1996 om almene boliger m.v. ersatte lov om boligbyggeri samt lov om boliger for ældre og 
personer med handicap och utökade dessutom boendeinflytande inom bostadsorganisationens 
ledning. Det fanns tre sorters allmännyttiga bostäder enligt lagen, Almene familieboliger 2 §, 
Almene ungdomsboliger 4 § och Almene ældreboliger 5 §. Enligt 20 § 1st skulle understöd från de 
lokala avdelningarna, överskott från verksamheten osv. inges till en dispositionsfond. 
Dispositionsfondens uppgift var enligt 20 § 2st almenboligloven att täcka eventuella förluster en 
bostadsorganisation eller dess lokala avdelning drabbats av, finansiera nya bostadsbyggande, 
finansiera moderniseringar m.m. Ytterligare uttryck för självkostnadsprincipen fanns i 21 § 
bestämmelser om inlämnande av vissa medel till en byggefond.254 Utöver det fortsatta strävande 
mot självfinansiering av allmännyttan gjordes inga ändringar av finansieringen, varesig gällande 
tidigare beviljade stöd eller det existerande stödsystemet. Snarare var den nya lagen tänkt som en 
förenkling och harmonisering av de tidigare reglerna för subventionerat bostadsbyggande.255 Med 
andra ord så finansierades nybyggnad till 2 % med en insats från de boende, med lån från 
kommunen till 7 % och resten av finansieringen upptogs i form av ett hypotekslån, realkreditlån, se 
kap. 3.6.6, från den privata lånemarknaden. Statligt stöd gavs även fortsättningsvis för de 
allmännyttiga bostadsbolagens kapitalutgifter.256  
3.6.8. 2000-tal 
Subventioneringen av det allmännyttiga bostadsbeståndet regleras idag i Lov om almene boliger257 
(Almenboligloven) samt Bekendtgørelsen om støtte til almene boliger m.v.258 
(Støttebekendtgørelsen). I Støttebekendtgørelsen regleras detaljer kring beräkningen av 
anskaffelsesumman (förvärvssumman/produktionskostnaden), hur ansökan om stöd går till samt 
vilka villkor som skall uppfyllas för att bli beviljat stöd. I 9 kap 105 § almenboligloven anges att 
kommunen kan på statens vägnar bevilja stöd till almen boligorganisation för 
nybyggnad/ombyggnad m.m. Angående finansieringen anges: 
 
                                                            
253 Betænkning 1997 nr, 1331, del 2, bilaga 8, s. 199.  
254 Betænkning 1997 nr. 1331, del 2, bilaga 1, s. 41-42. 
255 Vej. nr. 146 af 17.9.1996 kap. 1.  
256 Vej. nr. 4100 af 27.12.1996 kap. 6.  
257 Lov nr. 1023 af 21.8.2013 om almene boliger m.v.  
258 Bekendtgørelse nr. 1226 af 14.12.2011 om støtte til almene boliger m.v.  
 56 
§ 118. Anskaffelsessummen for almene boliger efter § 115, stk. 1- 3 og 5,  
finansieres med 84 pct. lån, 14 pct. kommunal grundkapital og 2 pct. beboerindskud,  
jf. dog stk. 3. Merinvesteringen efter § 115 a, stk. 2, finansieres med 98 pct. lån og 2 pct. 
beboerindskud.259 
 
Det är alltså samma finansieringssystem som använts sedan tidigare om än med ett ökat kommunalt 
grundkapital. För att stöd ska beviljas krävs att antalet lägenheter med uthyrningssvårigheter i 
kommunen inte överstiger 2 % av det totala allmännyttiga bostadsbeståndet i kommunen. Beviljat 
stöd baseras alltså på en värdering av behovet av allmännyttiga bostäder i kommunen. Genom 
medfinansieringen säkras kommunens incitament till att inte fler bostäder än nödvändigt uppförs. 
Vid större allmännyttiga nybyggnadsprojekt skall kommunen sedan 2003 tillfredsställa konkurrens 
genom att välja den privata eller almene byggherre som är bäst lämpad att uppföra de allmännyttiga 
bostäderna ifråga. Vilka kriterier som används för detta lämnas till kommunfullmäktige ifråga att 
bestämma. Om byggproducenten själv inte ska stå för förvaltningen av de färdiga fastigheterna så 
måste sådan ha ordnats med en almen boligorganisation eller selvejende almen ungdoms- eller 
ældreboliginstitution innan stöd kan beviljas. 260  
3.7. Allmännyttan idag  
Bostadssituationen i Danmark idag innefattar ingen direkt bostadsbrist men väl andra problem som 
gör det svårt att tillskansa sig en bostad, inte minst för unga barnfamiljer. Att få kontrakt på en 
hyresrätt är svår, särskilt i de större städerna och att köpa sig en bostad är dyrt. Prissplittring är 
fortfarande ett stort problem vilket ger lång kö till de billiga äldre bostäder medan nya lägenheter 
som folk tycker är för dyra står tomma.261 Internationellt sett har Danmark trots allt en hög 
bostadsstandard i genomsnitt ett stort och varierat bostadsutbud. I början 2000-talet skedde en 
ökning av antalet byggda bostäder och satsningar har sedan dess skett på såväl renovering av det 
äldre bostadsbeståndet som bekämpning av segregationen.262  
 År 2014 fanns det 1 002 953 stycken flerfamiljshus i Danmark, 1 155 592 stycken småhus 
och 384 072 stycken rad-/kedje-/tvåfamiljshus. Den övervägande majoriteten av flerfamiljshusen är 
hyresrätter och det gäller även för ungefär två tredjedelar av rad-/kedje-/tvåfamiljshusen.263 Totalt 
finns det 733 867 stycken hyreslägenheter i flerfamiljshus i Danmark 2014, av dessa ägs ca 47 % av 
Almene boligselskaber. Övriga delar ägs till cirka 14 % av privata bolag (Aktieselskab, 
anpartsselskab m.m.), cirka 12 % av privatpersoner (inklusive så kallade interessentselskab), 19 % 
                                                            
259 Lov nr. 1023 af 21.8.2013 om almene boliger m.v. 118 §.  
260 Den almene boligsektorns styrning, 2008, s. 375-377.  
261 Danmarks statistik, Ingen boligmangel i Danmark, hämtad 2014-12-28.  
262 Socialministeriet, 2006, Husrum for alle socialpolitiske mål og indsatser på boligområdet, s. 6.  
263 Danmark statistik, Boliger 2014, hämtad 2014-12-29.  
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av privata bostadsrättsföreningar (private andelsboligforeninger) och knappt 3 % ägs av kommunen. 
För 31 228 stycken flerfamiljshus saknas uppgift om ägarförhållandena.264  
                                                            
264 Danmark statistik, 2014, BOL101: Boliger efter område, beboertype, anvendelse, udlejningsforhold, ejerlejlighed, 
ejerforhold og opførelsesår, hämtad 2015-01-06.  
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4. Analys och slutsatser 
4.1. Allmännyttiga bostadsbolags ursprungliga syfte 
4.1.1. Sverige 
 
Såväl av finansiella skäl som ock med hänsyn till behovet av praktiska förvaltningsformer bör det 
kommunala ingripandet ske i samverkan med enskilda intresserade, arbetsgivare och andra, så långt det är 
möjligt utan att kommunens kontroll äventyras. I detta hänseende är främst att anbefalla kommunalt 
understöd åt kooperativa bostadsföreningar eller allmännyttiga bostadsbolag.265  
 
Som sagt så utfördes en statlig utredning 1935 med syfte att komma tillrätta med bostadsproblem 
såsom bostadsbrist, trångboddhet och bostäder i dåligt skick. Bland de som var hårdast drabbade av 
de dåvarande bostadssvårigheter var de mindre bemedlade, barnrika familjerna. I utredningen 
fastslogs att för att långsiktigt lösa bostadsproblemen krävdes omfattande nyproduktion av 
bostadslägenheter För att åstadkomma detta rekommenderades kommunerna bilda särskilda sociala 
företag, allmännyttiga bostadsföretag. Främst var det förvaltning av de nybyggda bostäderna som 
man ansåg borde skötas av fristående aktörer utan enskilt vinstsyfte, organiserade som stiftelser och 
med representanter för statliga och kommunala intressen i styrelsen. På så vis gavs kommunen ett 
starkt inflytande utan att själva behöva förvalta fastigheterna. Kommunens starka inflytande var 
avsett att garantera att fastigheterna uppfyllde sitt syfte men också att skapa möjlighet att verka 
uppfostrande på hyresklientelet. Villkor för stadsbidragen som angavs i 12 § SFS 1935:512 
reglerade vad som skulle godkännas som ett allmännyttigt företag och bland annat angavs att dessa 
inte fick gå med vinst mer än vad som ansågs skäligt. De allmännyttiga företagens ursprungliga 
syfte var således att utan vinstsyfte förvalta, men även bygga bostäder till mindre bemedlade, 
barnrika familjer. Dock fick den sociala stämpel som sattes på dess invånare negativa konsekvenser. 
Detta gjorde att de allmännyttiga bostadsföretagens syfte på 1940-talet kom att utvidgas till att 
tillhandahålla bostäder till alla samhällsgrupper.266  
4.1.2. Danmark 
De första allmännyttiga bostadsorganisationerna i Danmark bildades redan på 1800-talet genom att 
människor gick samman för att förbättra tillgången till billiga bostäder. Dessa så kallade 
byggeforeningar kom dock så småningom att upplösas. Vid 1930-talets början ökade 
bostadsefterfrågan. Således infördes lov nr. 128 af 11.4.1933 lov om støtte af boligbyggeri m.m. för 
att öka bostadsbyggandet till mindre bemedlade. Lagen fokuserade på statligt stöd i form av lån till 
                                                            
265 SOU 1935:2, s. 20.  
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kommunalt och allmännyttigt bostadsbyggande. Den allmännyttiga tanken var en del av 
krisreglering efter första världskriget, Kanslergadeforliget. Kommuner och allmännyttiga 
bostadsbolags roll som bostadsproducenter var dock än så länge blygsam.  
 1945 infördes en ny bostadspolitisk plan med syfte att bygga många billiga bostäder. De 
allmännyttiga bostadsbolagen kom att favoriseras vid lösandet av bostadsproblemen efter andra 
världskriget. I Lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig støtte fördes tidigare reglering av 
de allmännyttiga bostadsbolagen vidare och stadgarnas innehåll kom nu att reglerades i 18 §. Syftet 
för de allmännyttiga bostadsbolagen angavs i 10 och 14 §§ som att skapa billiga bostäder till mindre 
bemedlade. Precis som i den svenska regleringen var bostadsbolagen status som allmännyttiga ett 
krav för att beviljas statsstöd. De danska allmännyttiga företagens ursprungliga syfte var att skapa 
billiga bostäder enligt självkostnadsprincipen till mindre bemedlade. Det innebar att likt det svenska 
vinstförbudet var även danska allmännyttiga bostadsbolagen förhindrade att generera och dela ut 
vinst.267  
4.1.3. Olikheter 
Det ursprungliga syftet för de svenska respektive danska allmännyttiga bostadsbolagen är snarlika 
varandra men skiljer sig på vissa punkter. Dels riktade sig den svenska allmännyttan som sagt 
enbart till mindre bemedlade, barnrika familjer till skillnad från alla mindre bemedlade, dels tog det 
längre tid för den danska allmännyttan att inta samma roll som ett viktigt verktyg för lösandet av de 
rådande bostadsproblemen som dess svenska motsvarighet.  
4.2. Förändringar över tid 
4.2.1. Sverige 
Syftet och villkoren för de allmännyttiga bostadsbolagen i Sverige kom även fortsättningsvis att 
regleras i lånevillkoren för de statliga subventionerna. Från och med 1946 års lånekungörelse kom 
som sagt syftet att utvidgas till att tillhandahålla bostäder till alla samhällsgrupper. I 
lånekungörelsen 1948 garanterades kommunens inflytande genom att majoriteten av 
styrelseledamöterna i bolagets styrelse skulle utses av kommunen. På så vis skulle man slå vakt om 
att de allmännyttiga bolagens syfte och användandet av de statliga subventionerna. Genom 
favoriseringen av de allmännyttiga bostadsbolagen, se bland annat kap. 2.6.2, och kommunernas 
bestämmande inflytande över dessa bibehölls en hög grad av kontroll över medlen. På så vis kunde 
produktionskostnaderna hållas nere och därmed även hyrorna. År 1974 förändrades villkoren för de 
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allmännyttiga bostadsföretagen ytterligare och de skulle nu vara helt ägda av kommunen och 
således skulle hela dess styrelse utses av kommunen. Syftet skulle nu vara att bygga/anskaffa och 
förvalta hyresfastigheter specifikt. Vid denna tid gavs även den svenska allmännyttan sin 
hyresnormerande roll. De första försöken till boendeinflytande i den svenska allmännyttan infördes 
1974, de boende skulle nu få information och ges möjlighet till samråd innan större åtgärder. I slutet 
av 1980-talet utvidgades denna till att via lokala hyresgästföreningar ge hyresgästerna beslutsrätt i 
vissa frågor. Den tidigare bestämmelsen om att de allmännyttiga bostadsföretagen skulle vara ägda 
av kommunen försvann 1996 men regeln om kommunens styrelsemajoritet bibehölls och därmed 
även det bestämmande inflytandet. Kommunernas bestämmande inflytande och kontroll över de 
allmännyttiga bostadsföretagen, som nu till större del var aktiebolag, försvann 2002 med den första 
författningen som direkt reglerade allmännyttiga bostadsföretag, SFS 2002:102. De allmännyttiga 
bostadsföretagens syfte definierades nu som att utan vinstsyfte anskaffa och förvalta 
hyresfastigheter. Särbehandlingen av de allmännyttiga bostadsaktiebolagen kom helt att försvinna 
2007. Idag drivs kommunala allmännyttiga bostadsaktiebolag enligt affärsmässiga principer, 2 § 
lagen om kommunala allmännyttiga bostadsaktiebolag och vinstförbudet är således borttaget. De 
allmännyttiga bostadsaktiebolag har som syfte att i allmännyttigt syfte huvudsakligen förvalta 
hyresfastigheter, främja bostadsförsörjningen i kommunen och erbjuda möjlighet till 
boendeinflytande, 1 § bostadsaktiebolagslagen. Verksamheten ska även fortsättningsvis rikta sig till 
alla. Med boendeinflytande menas inflytande över den egna lägenheten och som exempel på 
inflytande i bolaget ges att de boende nominerar delar av bolagets styrelse men detta är bara 
exempel och det är upp till det allmännyttiga bostadsaktiebolaget att själv avgöra hur det vill gå 
tillväga.  
4.2.2. Danmark 
Syftet och villkoren för de allmännyttiga bostadsbolagen i Danmark har fortsatt att regleras i 
författningar om statsstöd till bostadsbyggande. Självkostnadsprincipen har sedan dess införande 
1933 fortsatt att vara en grundläggande princip och ett långsiktigt mål för de danska allmännyttiga 
bostadsbolagen. Vid arbetet inför lov nr. 235 af 30.4.1946 om byggeri med offentlig støtte lyftes de 
problem som följde av kategoribostäder men det kom att dröja fram till 1950-talet innan något 
förändrades. Med 1955 års lov om byggeri med offentlig støtte angavs i 21 § det allmännyttiga 
bostadsbolagens syfte som att tillhandhålla bostäder till lägsta möjliga pris till mindre bemedlade. 
Eventuellt överskott/vinst i verksamheten skulle gå till nybyggnation samt renovering av bolagets 
fastighetsbestånd.  
 Boendeinflytande blev ett obligatoriskt inslag i bostadsbolagens stadgar 1958 vilket innebar 
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att representanter för de boende skulle ges tillfälle att yttra sig innan hyreshöjningar, 
moderniseringar, större renoveringar och liknande utfördes. Med 1967 års lagändring bibehölls i 
stora delar syftet för verksamhet, nämligen att uppföra och förvalta bostäder. Istället för att 
verksamheten skulle riktas främst till mindre bemedlade skulle dock bostäderna nu företrädesvis 
tillhandahållas personer som efter personliga och ekonomiska förhållande hade behov av dem, 
109 § boligbyggeriloven. Kommunen förmedlade själv lägenheter som till följd av offentliga 
subventioner kunde uthyras till nedsatt bostadsavgift. I områden där sådana saknades skulle var 
tionde lägenhet ställas till kommunens förfogande, att förmedlas till behövande. Med 1967 års 
lagändring utökade beboerdemokrati ytterligare och de boende gavs nu rätt att välja ledamöter till 
av bolagets styrelse. Boenderepresentanter gavs även rätt att för den lokala avdelningen ta beslut 
om nödvändiga moderniseringar. 1970 garanterades de boende omfattande inflytande över den 
lokala avdelningens dagliga drift i ännu en utvidgning av beboerdemokratin.  
 Kravet på inrikesministerns och kommunenens godkännande och därmed deras kontroll över 
stadgarna togs bort 1982, istället kom bolagens syfte att kontrolleras genom en rad minimikrav i 
lagstiftningen. 1984 infördes rätt till boendemajoritet i de allmännyttiga bostadsbolagens lokala 
styrelser. I syfte att motverka den stigande segregationen utökades den kommunal anvisningsrätt 
1984 till 25 % av det offentligt subventionerade bostadsbeståndet för bostadssociala ändamål. 
Andelen kunde efter avtal utökas till alla bolagets bostäder, och vid hög segregation skedde så 
automatiskt. Denna anvisningsrätt kvarstår än idag.  
 Vad gäller fördelningen av de allmännyttiga bostadsbolagens lägenheter så infördes en 
köprincip 1992, viss företrädesrätt kvarstod dock som nämnts ovan. Införandet var ett uttryck för 
den förändring av syftet som skedde, från att tillhandahålla bostäder främst till mindre bemedlade 
till att nu tillgodose hela samhällets bostadssociala behov. Fram till år 1996 hade kommunen 
fortfarande genom sin styrelserepresentation i de allmännyttiga bostadsbolagen det bestämmande 
inflytandet. Med den nya almenboligloven förändrades detta och bostadsorganisationens högsta 
organ skulle nu vara demokratiskt valt. Syftet för almene boligorganisationer är idag att uppföra, 
förvalta och hyra ut allmännyttiga bostäder till en rimlig hyra till alla som behöver det, 6 § 1st 
Almenboligloven. Hyresgästerna skall ges möjlighet till boendeinflytande så som anges i 10-11 
samt 33-43 §§ Almenboligloven. Verksamheten ska enligt 6 a och 6 b §§ Almenboligloven drivas 
på ett kostnadseffektiv, socialt och ekonomiskt välfungerande sätt.  
4.2.3. Olikheter  
De danska allmännyttiga bostadsbolagens verksamhet kom att riktas till mindre bemedlade fram till 
1992 till skillnad från sin svenska motsvarighet vars bostäder var öppna för alla från och med mitten 
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av 1940-talet. Boendeinflytande infördes i Danmark redan på 1950-talet till skillnad från Sverige 
där det infördes först vid mitten av 1970-talet och då främst som en rätt att måla och tapetsera om 
samt få information om aktuella åtgärderna i fastigheten. Den danska beboedemokrati innefattande 
snabbt utöver underhåll av den egna lägenheten rätt att yttra sig över hyreshöjningar och redan 1967 
fick de boende välja representanter till styrelsen för den lokala avdelningen. När väl Sverige kom 
sig för att införa boendeinflytande så kunde de danska hyresgästerna i allmännyttan redan välja 
ledamöter till av bolagets styrelse och var även garanterade inlfytande över den lokala avdelningens 
dagliga drift. Medan vad rätten till boendeinflytandet i svenska allmännyttiga bostadsaktiebolag 
innebär än idag förblir en aning diffus så väljer de danska hyresgästerna numera majoriteten av 
ledamöterna för det allmännyttiga bostadsbolaget styrelse. Boendeinflytande är alltså mycket mer 
utvecklat och omfattande i Danmark än i Sverige.  
 De svenska allmännyttiga bostadsbolagens roll som hyresnormerande och den dämpande 
roll som den hade på alla bostadshyror är ännu något som skiljer den svenska och den danska 
allmännyttan åt. I Danmark valde man istället att använda sig av en mer omfattande hyresreglering 
med rötter i efterkrigstidens krisreglering. I Danmark är det fortfarande inte tillåtit att flytta vinst ur 
bostadsbolagen som har en klar målsättning mot självförsörjande. Medan den svenska utvecklingen 
har lett till ett borttagande av vinstförbudet och införande av affärsmässighet så har den danska 
allmännyttan rörts sig mer mot vad vi i Sverige kallar kooperativa hyresrätter, dock som regel utan 
någon insats. Där de danska allmännyttiga bostadsbolagen styrs av de boende har de svenska mer 
och mer kommit att likna vanliga företag. Med de allmännyttiga bostadsbolagens hjälp i Sverige 
såväl som Danmark har man byggt bort bostadsbrist, trångboddhet och förbättrat bostadsstandarden.  
Syftet att främja bostadsförsörjningen i kommunen kvarstår men hur det kommer uppfyllas i 
framtiden återstår att se.  
4.3. I samhället mindre bemedlades tillgång till bostad  
4.3.1 Sverige 
Barnrikehusen var det första försöket, som berör allmännyttiga bostadsbolag, från statligt håll att 
förbättra tillgången till bostäder för mindre bemedlade, närmare bestämt mindre bemedlade, 
barnrika familjer. Redan i mitten av 1940-talet kom målgruppen att utvidgas och allmännyttans 
uppgift att tillgodose tillgången till bra bostäder för hela befolkningen. Omfattande subventioner i 
form av förmånliga lån från statens sida beviljades i ett försök att stävja den rådande bostadsbristen. 
Självkostnadsprincipen innebar att de allmännyttiga bostadsbolagen skulle hyra ut lägenheten till 
lägsta möjliga hyra, den tillsammans med vinstförbudet bidrog den till att hålla hyrorna nere i det 
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allmännyttiga bostadsbeståndet. Genom att det statliga lånestödet gynnade allmännyttiga 
bostadsbolag och därmed bostäder till självkostnadspris sökte man försäkra sig om att de bostäder 
som byggdes verkligen kom alla till godo, inte minst mindre bemedlade.  
 Den omfattande materialbristen tillsammans med det osäkra marknadsläget gjorde 
produktionskostnaderna efter andra världskriget höga och framåt 1950-talet stod den statligt 
subventionerade bostadsproduktionen för uppemot 90 % av bostadsbyggandet totalt. Under 
perioden 1946-1962 bildades 387 nya allmännyttiga bostadsföretagen med uppdrag att trygga 
befolkningens bostadsbehov till en rimlig hyra. Fortfarande på 1960-talet rådde bostadsbrist och 
bostadsefterfrågan förväntades dessutom stiga. Till följd därav utvidgades den statliga 
lånegivningen ytterligare och miljonprogrammets mål påbörjades. Under 1970-talet förstärktes 
kommunens roll ytterligare genom kravet att allmännyttiga bostadsföretag skulle ägas helt av 
kommunen för att godkännas som allmännyttiga. Tillgången på bostäder hade förbättrats avsevärt 
vid det här laget och på vissa orter stod lägenheter tomma. Prissplittring, där de nya bostäderna var 
dyra, en konsekvens av självkostnadsprincipen, gjorde att utjämningslån infördes för att få ner 
hyrorna i de nyproducerade bostäderna. Trångboddhet var nu en produkt av fattigdom och inte, som 
tidigare, bostadsbrist. Genom att få ner hyrorna i de nyproducerade bostäderna skulle även de 
mindre bemedlade få möjlighet till egna lägenheter och högra utrymmesstandard. Rätten till bostad 
infördes som ett principuttalande i regeringsformen och visar på bostadspolitikens tyngd i 
samhället.  
 Under 1980-talet ökade problemen med tomma lägenheter och prissplittring såväl som 
segregationen. Bostadsbristen var däremot så gott som åtgärdad men som tidigare nämnts så fanns 
det stora skillnader på kvalité och utrymmesstandard beroende på vilka ekonomiska resurser 
hushållet förfogade över. Inom de allmännyttiga bostadsföretagen skedde ett skifte av 
verksamhetens inriktning från produktion huvudsakligen, till förvaltning, fördelning och förnyelse 
av det existerande bostadsbeståndet. De allmännyttiga bostadsföretagen hade fortsatt en central roll 
i statens bostadspolitik, inte minst då över 50 % av hyresfastigheterna förvaltades av allmännyttiga 
bostadsföretag. Vikten av att dessa även fortsättningsvis garanterade tillgången till bra och billiga 
bostäder till alla hushåll betonades. För att motverka segregationen och förbättra boendesituationen 
även för de mindre bemedlade skulle de allmännyttiga bostadsföretagen ges möjlighet att erbjuda 
ett mer varierat bostadsutbud och inte bara boende i flerfamiljshus i förorterna. För att uppnå detta 
infördes företagsmässiga principer som möjliggjorde en ökning av de allmännyttiga 
bostadsföretagens egna kapital så att fastighetsförvärv förenklades. Regeln om vinstförbud 
bibehölls men visst sparande och viss kapitalbildning skulle inte anses strida mot detta.  
 Med 1990-talet påbörjades en avveckling av den statliga subventioneringen av de 
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allmännyttiga bostadsaktiebolagen vilket ledde till en drastisk nedgång i bostadsproduktionen. 
Favoriseringen av allmännyttiga hyresrätter övergavs till stor del och istället skulle befolkningen 
uppmuntras att äga sina egna bostäder. Alla bostadstyper skulle nu behandlas lika och överlag det 
offentliga dra sig tillbaka från bostadsmarknaden. Begreppet affärsmässig allmännytta infördes och 
verksamhetens fokus kom att läggas mer på soliditet, avkastning och utdelning. Vissa delar av det 
allmännyttiga bostadsbeståndet kom dessutom att säljas ut, något som troligtvis gynnade de som 
hade sparade pengar på bekostnad av de mindre bemedlade. Statligt stöd till bosparande hade 
förvisso införts i form av en bosparpremie. Men det lär främst ha gynnat de som hade en bostad att 
sälja. Bosparpremien tillsammans med ambitionen att bygga upp de allmännyttiga 
bostadsaktiebolagens kapital visar på hur staten önskade stärka bolag såväl som privatpersoner och 
därmed frigöra dem från sitt beroende av statliga subventioner. Detta visas även av statens ambition 
att uppmuntra kooperativa hyresrätter.  
 På 2000-talet kom den slutliga avvecklingen av de allmännyttiga bostadsaktiebolagens 
särbehandling, inte minste till följd av EU-rättens statsstödsregler. Nu skulle de allmännyttiga 
bostadsaktiebolagen drivas enligt affärsmässiga principer och vinstförbudet avskaffades. Hur detta 
har påverkat de mindre bemedlades bostadssituation är svårt att säga men med den tilltagande 
bostadsbristen och hur de med minst resurser genom historien oftast drabbats hårdast så ser det inte 
ljust ut.  
4.3.2. Danmark 
I Danmark var man tidigare med statsstödsåtgärder för mindre bemedlade men det kom att dröja 
längre innan de allmännyttiga bostadsbolagen fick samma roll i statens bostadspolitik som de hade i 
Sverige. Under 1930-talet var de allmännyttiga bostadsbolagens roll blygsam trots att de omfattades 
av statens lånestöd till förmån för mindre bemedlades tillgång till bostad. Efterkrigstiden innebar 
dock ökad bostadsbrist och ogynnsamma förhållanden för bostadsproduktion, varför den statliga 
subventioneringen blev omfattande. De allmännyttiga bostadsbolagen favoriserades av staten som 
lösning på bostadsproblemen och under den första tiden efter andra världskriget blev 90 % av all 
bostadsproduktion uppförd med hjälp av statsstöd. De allmännyttiga bostadsbolagens 
bostadsproduktion skulle vara anpassade till de mindre bemedlades behov och dessa hade även 
företrädesrätt till de färdiga bostäderna. På 1950-talet kom ett än tydligare gynnande av de 
allmännyttiga bostadsbolagen som verktyg för främst de mindre bemedlades tillgång till bostäder. 
Allmännyttan skulle även fortsättningsvis tillhandahålla bostäder till lägsta möjliga pris till de 
mindre bemedlade. I slutet av 1950-talet kom dock de statliga lånen att avskaffas till förmån för lån 
från den privata kreditmarknaden. Istället uppmuntrades den fortsatta bostadsproduktionen med 
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ränteavdrag. Bostadsbristen kvarstod fortfarande, bland annat till följd av materialbristen efter 
kriget. Prissplittring kom samtidigt att bli ett allt mer utspritt problem.  
 Den danska ekonomin drogs med svårigheter i början av 1960-talet samtidigt som 
bostadsefterfrågan ökade på grund av urbaniseringen och befolkningstillväxten. Prissplittringen 
hade också ökat och i ett försök att motverka denna infördes en rad normaliseringsåtgärder. För att 
den tänkta utjämningen av hyresnivåerna i det äldre respektive nya bostadsbeståndet inte skulle ha 
negativa konsekvenser för de mindre bemedlade infördes möjlighet till bostadsbidrag för dessa. 
Något som visar på hur svår situationen för de mindre bemedlade var. De tidigare utdelade 
driftsbidragen ersattes av en statlig räntegaranti. Tanken bakom såväl driftsbidragen som 
räntegarantin var att hålla nere de allmännyttiga bostadsbolagens kostnader, eftersom de 
allmännyttiga bostadsbolagens hyror bestämdes utifrån deras kostnader kunde man på så vis få ner 
hyresnivån bland dessa. Fördelningen av lediga lägenheter kom att ändras under denna tid, från att 
tidigare ha fördelats till mindre bemedlade som uppfyllde vissa kriterier, bland annat ett inkomsttak, 
tillämpades nu en behovsprincip. Vid fördelning av bostäder skulle man se till personens personliga 
och ekonomiska omständigheter.  
 Den danska bostadsproduktionen nådde sin absoluta topp 1973 med 56 000 bostäder det året. 
Samtidigt började problem med uthyrningssvårigheter förekomma på grund av hög hyra i de 
nyproducerade bostäderna, de var i sin tur en konsekvens av stigande produktions- och 
räntekostnader. I ett försök att få ner hyrorna gavs lån från Boligslskabernes Landsbyggefond och 
den statliga räntegarantin gjordes än mer förmånlig för de allmännyttiga bostadsbolagen. Dessutom 
ökades kontrollen av produktionskostnaderna genom cirkulære af 14.12.1972 där bland annat ett tak 
för produktionskostnaden per kvadratmeter fastsattes. I mitten av 1970-talet hotade dock stora 
hyreshöjningar på grund av den stundande avvecklingen av räntegarantin med risk för katastrofala 
följder för de mindre bemedlade. Med en annalkande bostadskris infördes ett nytt 
finansieringssystem för nyproduktion av allmännyttiga bostäder. Det nya finansieringssystemet 
lyckades sänka hyrorna i det nybyggda allmännyttiga bostadsbeståndet med 18 %. Bidrag för 
differensen mellan vad som ansågs en rimlig hyra och den hyra som efter driftskostnaderna enligt 
självkostnadsprincipen skulle tas ut kom från 1979 att beviljas allmännyttiga bostadsbolag med 
uthyrningssvårigheter.  
 Byggfinansieringen reformerades 1982 till följd av en önskan från statens sida att spara 
pengar. Genom att göra hyrorna beroende av samhällets allmänna pris- och löneutvecklingen 
hoppades man hålla hyresnivån på en skälig nivå. Fler stödåtgärder för renovering och underhåll 
infördes till de allmännyttiga bostadsbolags lokala avdelningar som hade ekonomiska problem. 
Under 1990-talet skedde en decentralisering av bostadspolitiken och det blev nu upp till varje 
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enskild kommun att avgöra bostadsbehovet och bevilja byggtillstånd därefter. På så vis 
förtydligades kommunens roll som primärt ansvarig för sina invånares tillgång till bostad. En 
reform av de allmännyttiga bostadsföretagen företogs och en stöttad bostadstyp infördes, almen 
bolig som ägdes av almene boligorganisationer. Förändringen innebar en förenkling och 
harmonisering av tidigare regler. Dessa regler gäller än idag. Det finns tre sorters almene boliger, 
Almene familieboliger 3 §, Almene ungdomsboliger 4 § och Almene ældreboliger 5 § 
almenboligloven. Den första är tillgänglig för alla medan de två senare är avsedda för särskilda 
grupper, nämligen ungdomar respektive äldre.  
4.3.3. Olikheter 
Precis som i Sverige förlitade sig den danska regeringen på att självkostnadsprincipen skulle hålla 
hyrorna i allmännyttan nere. Men medan man i Danmark fick problem med prissplittring till följd 
av höga produktionskostnader och därmed höga hyror i de nyproducerade allmännyttiga bostäderna 
redan på 1950-talet så uppstod liknande problem först vid 1970-talet i Sverige. Därmed har fler 
åtgärder i den danska bostadspolitiken syftat till att åtgärda prissplittringen mellan det äldre och det 
nya allmännyttiga bostadsbeståndet. En omfattande subventionering av bostadsproduktionen 
inleddes efter andra världskriget i båda länderna och de allmännyttiga bostadsbolagen kom att 
favoriseras av båda länderna som lösning på bostadsproblemen. Välfärdstanken i bostadspolitiken 
var stark både i Sverige och Danmark och båda verkade för människors lika möjlighet oavsett 
ekonomisk bakgrund. Dock använde man sig delvis av olika metoder för att garantera de mindre 
bemedlade i samhällets tillgång till bostad. I Sverige övergavs efter barnrikehusen idéen med 
kategoribostäder och fokus kom istället att läggas på goda bostäder till ett lågt pris åt alla vilket 
indirekt innefattade goda bostäder även åt mindre bemedlade. I Danmark dröjde det däremot fram 
till 1990-talet innan de allmännyttiga bostäderna öppnades upp för alla och den tidigare 
behovsprövningen försvann. Sammanfattningsvis kan sägas att förändringarna i de allmännyttiga 
bostadsbolagens syfte och framför allt statens bostadssubventionering samt hyresreglering har 
anpassats efter tiden för att hela tiden försöka att på bästa sätt garantera bra billiga bostäder till de 
mindre bemedlade och för Sveriges del men sedan 1992 även Danmarks, till alla. Trots de senaste 
förändringarna mot en affärsmässig allmännytta i Sverige så kvarstår det syftet.  
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Bilaga 1  
Antal lägenheter efter hustyp, ägarkategori och år 
  2013 
Småhus268   
Stat, kommun, landsting 5 153 
Allmännyttiga bostadsföretag 36 774 
Kooperativa hyresrättsföreningar 47 
Bostadsrättsföreningar 80 201 
Fysiska personer 1 834 144 
Svenska aktiebolag 32 422 
Övriga juridiska personer 10 025 
Uppgift saknas 1 198 
Flerbostadshus269   
Stat, kommun, landsting 5 299 
Allmännyttiga bostadsföretag 682 453 
Kooperativa hyresrättsföreningar 7 821 
Bostadsrättsföreningar 930 835 
Fysiska personer 159 705 
Svenska aktiebolag 433 155 
Övriga juridiska personer 111 938 
Uppgift saknas 1 047 
Övriga hus270   
Stat, kommun, landsting 3 152 
Allmännyttiga bostadsföretag 14 911 
Kooperativa hyresrättsföreningar 85 
Bostadsrättsföreningar 10 217 
Fysiska personer 12 143 
Svenska aktiebolag 27 505 
Övriga juridiska personer 10 964 
Uppgift saknas 150 
Specialbostäder271   
Stat, kommun, landsting 45 254 
Allmännyttiga bostadsföretag 87 993 
Kooperativa hyresrättsföreningar 970 
Bostadsrättsföreningar 3 612 
Fysiska personer 2 700 
Svenska aktiebolag 40 013 
Övriga juridiska personer 40 457 
Uppgift saknas 1 335 
 
                                                            
268  Småhus avser friliggande en- och tvåbostadshus samt par-, rad- och kedjehus (exklusive fritidshus). 
269  Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehållande tre eller fler lägenheter inklusive loftgångshus.  
270  Övriga hus avser byggnader som inte är avsedda för bostadsändamål, t.ex. byggnader avsedda för verksamhet 
eller samhällsfunktion. 
271  Specialbostäder avser bostäder för äldre/funktionshindrade, studentbostäder och övriga specialbostäder. 
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Bilaga 2  
Boliger efter ejerlejlighed, udlejningsforhold, beboertype, område, tid, anvendelse og ejerforhold 
  
Privatpers
oner inkl 
I/S 
Almene 
boligselsk
aber 
A/S, ApS 
og andre 
selskaber 
Private 
andelsboli
gforeninge
r 
Offentlig 
myndighe
d 
Andet el 
uoplyst 
Ikke 
ejerlejlighe
d 
      
Beboet af 
lejer       
Beboede 
boliger       
Hele landet       
2014       
Parcel/Stueh
use 75 896 9 630 13 567 8 698 1 937 3 502 
Række-, 
kæde- og 
dobbelthuse 
18 937 135 874 15 863 46 274 14 223 5 643 
Etageboliger 91 477 347 842 101 576 142 709 19 035 31 228 
Kollegier 270 8 093 2 010 281 626 17 589 
Døgninstitut
ioner 146 437 138 14 1 363 706 
Fritidshuse 1 264 0 61 2 10 20 
Andet 1 844 182 1 072 72 201 505 
 
Der er fejl i tal for udlejningsforhold i Svendborg Kommune i 2010 og i ejerforhold i 
Vallensbæk og Hørsholm kommuner i 2011 og 2012. Der er generelt problemer med kvaliteten 
af ejerforholdsoplysninger i 2012 og 2013. Dette påvirker også totalerne for de pågældende 
variable. De fleste fejl i ejerforhold er rettet i 2014. Frederiksberg har dog registreret alt for 
mange almene boliger.  
 
